
 

 

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：2023-001 

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 
参与公司 2022年度网上业绩说明会的投资者 

时间 2023年 5 月 15日下午 15：00-16：30 

地点 全景网“投资者关系互动平台”（http://ir.p5w.net） 

上市公司接待人

员姓名 

董事长：贾波先生 

董事、总经理：陈红先生 

董事、副总经理、董事会秘书：丁可可女士 

董事、财务总监：邱玉田女士 

独立董事：金德环先生 

保荐代表人：谢国敏先生 

投资者关系活动

主要内容介绍 

投资者提出的问题及公司回复情况 

公司就投资者在本次说明会中提出的问题进行了回

复： 

1、除文化创意园区外德必集团是否也有科技园区项

目？ 

感谢您的提问！公司作为国内具有影响力的科创、文

创企业服务商，积极响应国家科技兴国战略，科学布局与

数字科技、人工智能等相关的科技创新型园区，为科创企

业的发展强基赋能，目前科创园区约占德必在管园区总量



 

 

的 30%。2022 年世界知识产权组织评选并发布了全球 100

个科技集群，其中北京、上海、杭州、西安、成都等城市均

榜上有名。公司洞悉科技集群布态，在上述城市均设有战

略布局，如东枫德必 WE---人工智能创新基地（北京）、德

必虹桥国际 WE---长三角数字科技创新中心（上海）、德必

世纪 WE---国际数字科技中心（上海）、德必彩虹 WE---数

智创新中心（杭州）、星光德必易园---数字文化创新中心

（西安）、德必天府五街 WE---国际数字科技中心（成都）

等高新科技园区，服务了数千家科技创新企业。 

其中，德必世纪 WE位处上海市徐汇中部融合更新区、

靠近高能级科创集聚带，项目定位为国际数字科技中心，

结合十四五规划和徐汇区产业布局将重点引入数字科技类

企业，形成科技产业集群。园区实现了全场景智慧化运营，

已接入由德必集团自主研发的 Wehome空间智慧管理平台，

同时配有 AI人脸识别闸机、无触式梯控、3D交互水牌，AI

无人值守超市、IOT物联网技术、中央控制智能大屏等前沿

科技配置，致力于打造数字化、网格化、科技化的智慧办公

场景，并用数字服务赋能企业成长。 

此外，为了更好的集合数字产业，增加人工智能应用

场景，德必世纪 WE携手上海市人工智能技术协会成立了人

工智能技术协会徐汇智能科技创新中心，通过人工智能技

术协会徐汇智能科技创新中心作为强劲的推动力，项目将

在日后运营中举办各类交流活动，打造产业生态创新集群。 

德必世纪 WE 只是德必集团科技园区战略布局中的一

个缩影，但我们亦可以通过这个缩影看到德必集团对国家

科技兴国战略的响应、公司与时俱进锐意进取的态度、管

理层科学布局的能力和公司未来发展的巨大潜力。 

2、德必集团服务了哪些知名的科技类企业？ 



 

 

感谢您的提问！科技创新有利于转变经济发展方式，

调整经济结构，优化升级产业结构，增强国家综合竞争力。

近年来国家大力扶持科技创新企业，为了更好地服务科技

创新型企业，德必集团紧跟国家政策，在科创园区项目上

加强了布局，加大了投入。通过高端智能化科创园区的搭

建，德必集团已成功吸引了一大批科技创新领军企业入驻

园区，服务了众多在各自细分领域具有竞争力的企业，比

如： 

白山云，全球创新的边缘云服务提供商，深耕边缘云

领域，白山云近年屡获国内外权威机构认可，包括蝉联

2021-2022年度“中国边缘计算 20强”、获评全球边缘计

算大会“金边奖”最佳边缘计算解决方案奖、入选国际权

威机构 IDC首次发布的《中国边缘云研究 2021》报告。 

阳光海天，中国头部智慧停车运营服务商之一，在智

慧停车方面，阳光海天携手蚂蚁金服共同入股中国最大的

互联网停车平台“停简单”，并自主搭建完成了集车场运

营（SaaS）ERP、AI智能监控、车主服务、移动管控及停车

大数据等为一体的 AIPP（All in one parking platform）

停车大数据平台，基本实现了车位级运营。 

海舶科技，智能无人船全产业链研发制造商，主攻水

上智能机器人技术研发及制造。以高智能无人船为载体，

搭载各类仪器与超算硬件平台，实时获取水域大数据。运

用先进的智能算法、人工智能、深度学习等多种技术方法，

实现水数据价值的全新开发，通过 SaaS技术与云巢平台，

为客户提供多维度水域 AI智能解决方案。 

飞书深诺，数字化跨境营销专家。2020年，飞书深诺

以 20.5%的市场份额，位列中国出海数字营销平台第一位，

帮助电商、品牌、游戏、App等场景的近万家中国企业成功



 

 

开启数字出海的征程。飞书深诺年度管理营销预算近 250

亿人民币，服务的多家企业位列《中国全球化品牌 50强》

榜单，包括阿里巴巴、腾讯、网易、字节跳动、小米、京东、

SHEIN等。 

兆动科技，是一家以科技驱动的,提供在线健身、健康

内容和服务的公司。兆动旗下应用 Fit、超级私教均得到各

大应用市场的推荐，并斩获腾讯、阿里、小米、B站等平台

的多个重磅奖项。同时，兆动作为华为的重要合作伙伴，是

全球华为鸿蒙 OS全场景智慧生态先行者。 

36氪，作为一家科技创新创业综合服务集团，作为全

国双创周 4家创业企业代表之一，受到了总理接见。36氪

集团也获得投资机构的认可。36氪集团各业务先后获得蚂

蚁金服、IDG资本、经纬创投、华泰瑞麟、招商局集团等的

投资。 

由于篇幅等客观原因，在此无法穷尽式列举，也欢迎全国

高新技术企业以及各位投资者来德必的科创园区参访交

流。 

3、请问公司目前所处行业现状如何，德必公司前景如

何？ 

感谢您的提问！根据证监会行业分类公司属于商业服

务行业，公司主营业务涉及文科创产业园区的运营。根据

中研普华产业院研究报告《2022-2027 年中国创意产业及

园区建设运营全景调研与发展战略研究咨询报告》分析，

目前中国文化创意产业园区主要分布在六大区域，由此形

成了中国六大文化创意产业集群：环渤海文化创意产业集

群(北京)、长三角文化创意产业集群(上海、南京、杭州和

苏州)、珠三角文化创意产业集群(广州和深圳)、滇海文化

创意产业集群(昆明、大理和丽江)、川陕文化创意产业集



 

 

群(西安、成都和重庆)以及中部文化创意产业集群(长沙)。

据预测，到 2023年，中国创意产业园区行业市场规模将达

到 4.2万亿元左右，增长速度将在 8%以上。 

2022年，纵然外部环境极其艰难，德必集团战略布局

抢占先机，毅然在长三角文化创意产业集群的杭州市、川

陕文化创意产业集群成都市开拓项目。截至 2022 年 12 月

31日，德必集团在管园区已对上述文化创意五大产业集群

区域（除滇海地区外）进行了战略性全面布局。实事证明，

当外部环境复苏初露端倪之时，上述德必两个战略布局点

发力迅猛，杭州市项目 2023年 1季度去化面积总量是 2022

年度 4季度去化面积的 400%。同样地，成都市项目该指标

数值也达到 200%。中国创意产业园区行业市场是一个万亿

级的市场，且还在不断快速增长，德必通过战略布局，有的

放矢地规模化经营，为德必未来快速扩张打好了厚积薄发

的基础。 

4、能否介绍一下去年负债率升高的原因？公司对产业

园行业有哪些判断和展望？ 

感谢您的提问！2022年德必集团在成都、杭州、上海

新拓数个园区。截至 2022年 12 月 31日，德必集团已对中

国文化创意五大产业集群区域（除滇海地区外）进行了战

略性全面布局。公司 2022年度资产负债率上升，主要是新

拓园区在新租赁准则下，确认使用权资产和租赁负债，导

致资产总额和负债总额同步大幅增加，进而导致负债率升

高 4%。 

关于“公司对产业园行业有哪些判断和展望？”公司

总经理陈红之前已就“请问公司目前所处行业现状如何，

德必公司前景如何？”问题中进行了相关回复，在此不再

赘述。 



 

 

5、2023 年市场环境是否回暖？德必经营情况是否有

所改善？ 

感谢您的提问！总体来看，2023年一季度，宏观经济

仍处疫后恢复阶段，回升基础尚需巩固。根据中指数据，截

至 2023年一季度，重点城市甲级写字楼总建筑面积共 3.57

亿平方米，其中北京、上海、重庆等城市均有新增供应入

市。写字楼市场需求端仍有待恢复，叠加新增供应陆续入

市，部分城市甲级写字楼供大于求态势加剧。重点城市甲

级写字楼市场活跃度整体有所提升，带看量增长，亦有部

分新增需求陆续释放，但净吸纳量尚未有明显改善。鉴于

需求端尚未有明显改善，超半数代表城市甲级写字楼空置

率环比上升。 

截至 2023 年 4 月 30 日，虽然宏观经济及市场环境尚

处于恢复阶段，德必集团经营情况回暖趋势已愈发明显。

截至 2023 年 4 月 30 日，公司成熟园区业绩稳中有升，营

业收入和归母税前利润同比均有所增长。新拓园区整体招

商去化增速明显，2023年第 1季度新拓园区招商去化总面

积对比 2022年第 4季度增长近 80%。 2023 年 4月，德必

集团全国新拓园区去化面积保持环比高速增长。当整个市

场尚处于恢复中，德必作为风向标已率先回暖。随着维稳

经济政策进一步显效发力，二季度经济有望加速恢复，德

必集团经营向好趋势将随之进一步放大，相信会在公司中

期报告中有所展示，敬请投资者关注德必集团 2023年中期

报告。 

6、请问德必集团在智慧园区、人工智能领域有什么布

局？ 

感谢您的提问！随着物联网、云计算、大数据等技术的

不断发展，智慧园区所需要的技术也越来越成熟。一些先



 

 

进的技术应用已经在智慧园区中得到了广泛应用，如智能

安防、环境监测等。智慧园区的规划和建设需要遵循一些

标准和规范，目前相关标准和规范也在逐步完善和推广。

根据中国报告大厅的相关信息，智慧园区作为产业升级转

型的重要载体，产业稳步增长，市场规模由 2019年的 1191

亿元增至 2021 年的 1394 亿元。预计 2024 年进一步增至

1941亿元。未来在国家宏观政策引导，叠加园区发展趋势

的双重因素影响下，我国园区智慧化建设需求预计将持续

高速增长。 

德必集团在园区智能化方面亦作了谋篇布局，德必集

团的全资子公司上海智链合创科技有限公司（以下简称：

“智链合创”），是一家致力于以智慧化手段推进我国产

办园区高质量发展的创新型互联网公司。智链合创拥有 17

年以上行业头部园区运营管理经验及专业的智慧园区数字

化产品研发能力，能够为客户提供“战略规划+产品赋能+

落地服务”的全流程智慧园区解决方案。围绕产办园区的

资产经营、物业服务、增值服务、智慧物联（AIOT）四大方

向，智链合创独立自主研发的 ICS（智链）智慧园区综合管

理系统 （Intelligence Community System service，简

称 ICS）将人、物、空间、数据紧密链接，帮助园区实现资

产可视化、物业智能化、管理数字化、运营生态化。ICS推

动新技术与办公场景的深度融合，在提升管理效能、降低

运营成本的同时，创新物业运营模式，构建全方位企业服

务体系，加强园区企业间深度链接，搭建更开放的园区社

群环境，助力园区管理智慧化转型升级。 

智链合创已获得高新技术企业和“双软”企业资质，

拥有 8项专利和 43项计算机软件著作权。智链合创是上海

市长宁区“科技小巨人培育企业”，近年来荣获上海市人



 

 

工智能技术协会颁发的“2021 年度协会突出贡献奖”和

“2022 年度科技新锐奖”。  

截至目前，智链合创与北京亦庄城市服务集团、北京

京城机电资产管理有限责任公司、广报文化产业控股（广

州）有限公司等企业建立了深度合作关系，在全国范围内

服务超过 200 家园区、1000万平方米办公场地、10000家

企业、500000位白领。未来德必集团有望通过先进的智慧

园区平台技术，丰富的智慧园区运营经验，深厚的智慧园

区专家人才储备，帮助更多产业园区实现智慧化升级。 

7、请问公司 2022 年业绩出现大幅下滑，是否在经营

上出现危机？ 

感谢您的提问。德必集团作为国内具有影响力的文科

创企业服务商，经营情况稳健。2022年是跌宕起伏的一年，

与众多以线下实体经营为主的企业一样，均受到疫情的严

重影响。特别是上海地区的疫情影响颇大，而德必在管园

区主要在上海市，其收入占总营业收入的 70%以上，故对德

必的影响颇剧。一方面，对客户减免租金客观上是公司收

入下降的主要原因之一；另一方面，公司新拓园区改建工

程进度、招商进度均因疫情受到了大幅度滞后，而对应的

成本相对刚性导致利润出现下滑，但新拓园区作为德必集

团的战略布局已为公司未来业绩的增长做好了储备。外部

环境的影响只是暂时，公司货币资金充足，现金流情况良

好，经营情况稳健。 

事实证明，2023年外部环境的影响已得到缓解，公司

改建工程进度、招商进度均超预期推进。第一季度实现营

业收入 2.39亿元（同比增速 9.66%，环比增速 25.66%），

随着新拓项目释放业绩，将进一步增厚公司的营业收入及

利润。 



 

 

8、请问集团在后疫情时代有那些方面发力，着手公司

实际发展壮大 

您好！感谢您的提问！我们认为疫情的突然发生，是影

响社会发展的一件大事，但也只是一个插曲，人类社会发

展的大方向、大趋势并没有因此发生根本性改变。我们对

于中国经济的持续发展，中国伟大复兴的信心没有丝毫动

摇。我们会更加关注数字经济和文化创意产业的融合发展，

更加关注科技企业的发展，把德必的发展与国家的产业政

策导向，更加紧密的结合起来。 

9、请问公司愿景是否符合国家战略，国家相关政策是

否支持？ 

感谢您的提问！中国的伟大复兴离不开中华文化的觉

醒和国家科技的崛起，而科创、文创企业在其中扮演着至

关重要的角色。德必集团服务于国家战略，愿景成为全球

领先的科创、文创企业发展服务商，为科创、文创企业的成

长与发展强基赋能，为中国的伟大复兴添薪加柴。 

具体来看，2016年--2022年，国家发布了众多政策规

划支持、规范我国文化创意产业健康、有序发展，支持文化

创业产业园建设，发挥文化创意产业集群效应。特别是“十

四五”时期发展，要高度重视发展文化产业。目前，中国已

形成了六大文化创意产业集群。根据国家统计局相关信息，

2023 年一季度规模以上文化企业利润同比增长 38.1%，从

两年平均看，一季度同比增长 12.2%。我国的文化创意行业

尚处于起步发展阶段，随着政策不断优化调整,中国经济正

在加快复苏，为文化创意类企业在 2023年带来了更强支撑

和更稳预期，未来有巨大的发展空间。 

另一方面，中国正在从科技大国向科技强国迈进，中

国科技正处于历史上最好的发展时期。国家从建立多层次



 

 

资本市场体系、政府补助、金融政策等一系列配套措施来

促进科技创新企业的发展、加快科技产业化进程。从科创

板2022年成绩来看，科创企业2022年营业收入合计12,050

亿元，同比增长 29%；归母净利润合计 1,144亿元，同比增

长 8%；在复杂多变的内外部形势下，科创板公司以高质量

发展的年度成绩单，展现了我国科技创新企业的活力与韧

性。从作为世界前十大科技集群的城市北京、上海来看，新

增科技创新企业势头迅猛。根据中新网的报道，北京 2022

年新设科技型企业首次突破 10 万家 同比增长超 12%；根

据中证网的相关信息，上海 2022年新增科技企业数突破 10

万家占全市新设企业数的 28.9% ，日均新增 294家科技企

业。 

文科创企业发展态势由此可见一斑，德必企业积极响

应国家战略服务于文科创企业的发展，未来市场潜力巨大。

截至 2022年 12月 31日，德必集团在国内的上海、北京、

深圳、成都、南京、杭州、苏州、长沙、合肥、武汉、西安

等文化创意产业集群的城市，以及意大利、美国等海外地

区运营管理了 68个文科创产业园区，运营管理面积超 118

万平方米，已形成跨城市跨区域的规模化连锁化发展优势。 

10、请问集团在 GHAT GPT 上没有实际的应用？ 

您好！感谢您的提问！德必对于人工智能领域一致高

度关注，2015年就启动了数字化战略和智慧园区系统研发

投资，并获得了一定发展，2017年智慧园区系统 ICS上线，

并在德必和行业中得到一定范围应用。去年我们就关注到

CHAT GPT。它可以帮助设计师、市场、行政等很多岗位大

幅度提高工作效率，我们已经在多个岗位推行了 CHAT GPT

以及类似 AI工具的应用。德必集团也是上海市人工智能协

会的副会长单位。 



 

 

11、董事长，您好。由于口罩的影响，去年四季度大

幅亏损，今年一季度的微薄利润，应该是毛利润率大幅下

降引起的。目前在管理的园区往后的毛利润率是否都是维

持一季度的点数？还是可以恢复到早两年的点数？由于口

罩原因导致一些管理业务延期 3-5 个月，那么二季度的营

收和毛利润率是否可以得到大幅的提高？ 

您好！感谢您的提问！对于疫情的影响，大体上是这样

一个情况。虽然去年上半年上海封控，对于企业经营造成

了较大影响，但是大家还是有充分的信心坚持下去。而去

年十月份之后的情况，造成心理上的冲击比较大，一些企

业信心遭受较大打击，一批中小企业破产、倒闭，体现在德

必的财务报表上，就是去年四季度和今年第一季度，数据

表现都比较差。相信随着经济信心的恢复，经济秩序开始

恢复正常，二季度各方面数据都会有很大改善和提高。谢

谢！ 

附件清单（如有） 无 

日期 2023年 5 月 15日 

 

 


