
 

 

证 券 代 码 ：300947                         证 券 简 称 ： 德必集团 

上海德必文化创意产业发展（集团）股份有限公司 

投资者关系活动记录表                                                  

编号：2022-005 

投资者关系活动

类别  

 特定对象调研        □分析师会议  

□媒体采访            □业绩说明会  

□新闻发布会 □路演活动  

□现场参观    

□其他 （请文字说明其他活动内容）  

参与单位名称及

人员姓名  
明睿（北京）资本管理有限公司：贾雨涛 

时间  2022年 12 月 16日 

地点  线上：电话会议 

上市公司接待人

员姓名  
董事、副总经理、董事会秘书：丁可可 

投资者关系活动

主要内容介绍 

问题 1：办公租金一直在下跌，市场办公楼甲方的降价会对市场

有一定的冲击，对我们招租是否压力？我们观察到 2020 年至今

市场租金呈现下滑态势，公司怎么判断租赁市场拐点的？ 

 

回复：准确来说，在 2019 年，当公司的平均出租率开始出现下

滑趋势的时候就引起了公司内部的高度重视，公司意识到租赁市

场开始转向买方市场。于是公司提出了“以客户为中心”的服务

理念，通过全面落地客户关怀系统，实现客户的分层级管理与精

细化服务，常态化进行客户拜访关怀，动态跟踪客户需求，不论

在基础设施更新及空间配套完善等基础服务上，还是在投融资资

源、品牌推广、商务合作机会及高品质的社群活动等增值服务上，

均快速响应并形成需求的闭环管理，不断提升客户满意度，保证

存量客户的留存与扩租。 



 

 

 

问题 2：是否工厂改造的项目是德必项目中利润最高的？ 

 

回复：工厂项目较为早期，成本相对较低。但目前公司 70-80%

的项目都是旧楼改造，包含写字楼在内，所以利润主要还是由项

目的地理位置和后期项目的价值提升来决定。 

 

问题 3：旧楼改造是不是不会涉及土地敏感性问题？ 

 

回复：更多详细解读可查看公司的《招股说明书》。 

 

问题 4：公司对于园区客户行业、大客户比例是如何考虑的？ 

 

回复：公司对客户的品质高度重视，基于国家政策和法规，内部

形成一组行业黑名单，并对照该名单，由公司专门成立的客户分

析组对客户进行分析和判断，绝不会为了短期的现金流，引进一

些问题客户，影响公司的客户整体品质。对于大客户的引进，公

司会对客户的稳定性进行分析和把控，以避免出现如因某大客户

退租给园区带来较大空置压力。 

 

问题 5：德必园区内商业客户的占比和规划是怎样？ 

 

回复：目前，大部分园区的商业类客户占比不超过 20%。商业以

办公配套为主，包括食堂、咖啡厅、健身房等。对于商业的规划

主要还是取决于项目本身的形态，因为商业和办公对于空间的需

求有较大差异。目前，公司有几个试点，例如上服德必徐家汇

WE、德必天坛 WE、虹口运动 LOFT，这三个园区的商业客户占比

会高一些。未来，公司也会积极探索商业型客户的园区。 

 

问题 6：公司拿项目一般要求的 irr 是多少？  

 

回复：公司在拿新项目时，财务预测要求 irr 在 15%以上。 

 

问题 7：公司今明年拿项目的计划如何，重点在哪些城市？ 

 

回复：受疫情影响，公司今年整体放缓项目的拓展速度，至于明

年的发展，主要还是取决于市场的情况，目前市场存在太多不确



 

 

定性，公司对于新项目的开拓持谨慎态度。 

 

问题 8：如果明年经济持续像今年这样，公司有没有亏损的可

能？ 

 

回复：目前，公司不太可能会出现亏损情况。 

附件清单（如有）  无 

日期  2022年 12 月 20日 

 


