
 

 

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：2025-001                         

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 

投资者网上提问 

时间 2025 年 5 月 15 日 (周四) 下午 14:30~15:30 

地点 公司通过全景网“投资者关系互动平台”（https://ir.p5w.net）

采用网络远程的方式召开业绩说明会 

上市公司接待人

员姓名 

1、董事长贾波 

2、董事、总经理陈红 

3、董事、财务总监吴平 

4、董事会秘书刘思邈 

5、独立董事金德环 

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、你们行业本期整体业绩怎么样？你们跟其他公司比如何？ 

尊敬的投资者，您好！由于经济周期等原因，园区和写字楼

行业整体发展处于低谷期，德必也受到一定影响。相对于同行业

企业，德必积极利用此轮周期进行稳健的反周期扩张，同时，保

持了健康充足的现金流，以应对宏观环境可能的突发状况的风

险。感谢您的关注！ 

2、公司如何根据不同的改造项目确定长期待摊费用的摊销年

限？这些策略在宏观经济波动时有何调整？ 



 

 

尊敬的投资者，您好。根据《中华人民共和国会计法》及财

税相关规定，项目长期待摊费用的摊销方式有严格的规定，我们

将持续遵循会计准则要求，确保会计处理的合规性和准确性，相

关信息将在定期报告中予以披露。感谢您的关注！ 

3、公司将引入 AI 招商、智慧安防等工具，目前数字化投入对招

商周期缩短或成本节约是否有量化指标？ 

尊敬的投资者，您好。德必集团持续推进园区数字化与智能

化转型，重点引入 AI 客服、智慧安防等创新应用，Wehome 园区

智慧运营系统的客服响应效率显著提升。目前，德必世纪 WE 等

项目已完成智慧化升级，全面配备 AI 人脸识别闸机等智能设施，

并整合 IOT 物联网技术与中央控制智能大屏，构建了数字化、网

格化的智慧办公新场景。这些创新应用大幅提升了园区管理效率

和服务体验，推动传统园区向智慧园区转型升级。感谢您对公司

的关注！ 

4、在当前市场环境下，园区租赁服务面临一定挑战，公司在提

升园区租赁服务质量和吸引力方面，有哪些创新举措，得以稳定

和扩大租赁服务收入？ 

尊敬的投资者，您好！最近几年国内各大城市普遍出现了写

字楼市场供大于求、量价齐跌的严峻局面，德必也受到了一定影

响，营收尽管持续增长，利润却没有能够同比例增长。面对挑战

我们采用了以下应对措施：1、对于风险大、成本高的项目，采

用了到期终止、主动终止的措施，把损失控制在最小范围。2、

与各个项目上游业主方主动沟通进行成本降租，取得了普遍良好

的结果。3、积极拓展轻资产托管模式、加盟模式，降低成本风

险，已经取得了积极效果，逐步成为重要发展模式。4、布局文

体旅项目，为迎接中国消费提升做好战略准备。同时，积极提升

客户的服务质量，增强客户获得感，进一步提升口碑效应，稳定

客户。感谢您的关注！ 

5、公司之后的盈利有什么增长点？ 

尊敬的投资者，您好。公司 2024 年度营业收入的增长主要



 

 

体现在三大业务板块：一是核心园区运营的规模扩张，截至 2024

年末，在管园区数量同比增长 12.16%至 83 个，新增项目贡献了

稳定的租赁收入，同时轻资产模式的推广降低了资本开支压力；

二是增值服务的结构性突破，会员及其他服务收入占比提升至

21.08%，同比增长 15.53%，通过深化企业服务包和产业资源对

接，增强客户粘性的同时优化收入结构；三是文体旅 IP 的创新

变现，以苏州桃花坞等标杆项目为例，成功验证"文化 IP+商业

空间"模式，带动客流增长并衍生多元收入。感谢您对公司的关

注！ 

6、目前公司对于海外项目有什么打算吗？ 

尊敬的投资者，您好！这几年德必园区客户大量出海发展，

以寻求突破，“不出海，就出局”已经成为大多数企业的共识。

德必早在 2012 年就已经开拓海外市场，2014 年中国在欧洲的第

一个文创园区——中意设计交流中心由德必投资运营开园，2016

年德必美国硅谷开园。最近二年我们响应国家政策要求，一直的

积极考察东南亚、澳洲、英国、日本、乌兹比克斯坦、南非等市

场，加快出海业务布局。感谢您的关注！ 

7、合作运营项目从 3个增至 13 个，贡献收入占比如何？轻资产

模式是否面临标准化复制能力不足的风险？ 

尊敬的投资者，您好。2024 年公司保持稳健发展态势，截

至年末在管园区总数达 83 个，同比增长 12.16%，管理规模持续

扩大，其中超过 70%的新增项目采用轻资产模式运营，包括环城

德必易园、大华德必 WE 等项目。在轻资产模式下的业务扩张，

有效降低了公司的资本开支与现金流压力，进一步提升了园区的

运营效率和服务质量，为公司高质量发展奠定了坚实基础。感谢

您对公司的关注！ 

8、2024 年营收同比增长 7.73%，但 2025Q1 营收同比下降 4.68%，

且扣非净利润下滑 19.12%。公司认为全年增长的主要驱动力是

园区数量扩张还是增值服务提升？如何应对一季度招商进度不

及预期的问题？ 



 

 

尊敬的投资者，您好。 

1) 2024 年，德必集团在复杂多变的市场环境下依然取得了稳健

的财务表现。公司全年实现营业收入12.6亿元，同比增长7.73%；

经营现金流量净额同比增长 4.02%，现金流状况良好；归母净利

润 3414.72 万元，同比增长 2.73%，展现了良好的经营韧性。同

时，公司基于审慎经营原则，对部分招商进度不及预期的项目进

行了退租、减值等处理，致使报告期内归母扣非净利润有所下降，

这是谨慎并权衡长期可持续发展的举措。 

2）受宏观经济环境影响，以及近年部分新开园区仍处于开业筹

建及爬坡期等原因，对一季度业绩表现带来一定压力。我们将加

快存量项目去化、持续提升运营效率，在保持财务稳健的同时，

为投资者创造可持续的回报。 

3）园区数量的增加及增值服务能力的提升，对驱动德必业务增

长和长期健康发展具有同等重要性。 

感谢您对公司的关注！ 

9、年报提及绿色园区愿景，有具体减排目标吗？ 

尊敬的投资者您好！德必集团始终秉持绿色发展理念，与国

家“双碳”目标同频共振，将可持续发展与自身业务模式深度融

合。公司主动连续三年披露 ESG 报告，相关信息请参考已披露的

2024 年度 ESG 报告。感谢您的关注！ 

10、公司多年不进行利润分配是否触及风险警示？ 

尊敬的投资者，您好！根据《深圳证券交易所上市公司自律

监管指引第 2 号——创业板上市公司规范运作》《公司章程》

等规定，公司的利润分配政策应当以合并报表、母公司报表中可

供分配利润孰低的原则来确定具体的利润分配总额和比例，鉴于

公司合并报表截至 2024 年末未分配利润为负数，尚不满足现金

分红条件。因此，公司 2024 年度不派发现金红利，并不触及《深

圳证券交易所创业板股票上市规则》第 9.4 条第（八）项规定

的可能被实施其他风险警示情形。感谢您的关注。 

11、请问公司在市值管理方面，除了提升业绩，还有哪些举措来



 

 

提升公司市值回报投资者？ 

尊敬的投资者您好！公司始终相信夯实业务发展根基、提升

整体业绩水平为公司市值管理的基础。此外，公司通过回购股份

用于注销、积极履行上市公司社会责任完善 ESG 报告、在合规前

提下寻求更多战略合作机会等途径提升公司市值。公司市值受宏

观经济、行业周期等多重因素影响，前述举措不构成投资建议，

请投资者理性判断。感谢您的关注！ 

12、国家推动城市更新与新质生产力发展，公司如何对接相关政

策资源加速扩张？ 

尊敬的投资者，您好！最近几年国家在城市更新方面发布了

很多鼓励政策，德必长期从事城市更新有关领域的工作，一直密

切关注有关政策，寻找适合的商机。我们最近几年的一些项目，

比如，苏州桃花坞里文旅项目，上海书城改造项目，深圳广电集

团项目等都是典型的城市更新项目，获得了地方政府在各个方面

的大力支持。未来，我们将继续加大在这方面的拓展和扩张力度。

关于在对新质生产力转型，我们一方面加大在智链合创的智慧园

区的研发与扩张，销售增长非常快。另一方面，积极布局高科技

园区的运营，我们成都天府五街的科技园大获成功，也积极开拓

在北京中关村的园区运营业务，2025 年已经新签约了中关村国

防科技大学园区。同时，我们也采用“园区+基金”的模式，对

于园区内优质的高科技公司进行股权投资，我们投资的“海舶无

人船”获得了高速发展。感谢您的关注！ 

13、业绩有预期反转吗 

尊敬的投资者您好！公司目前的经营情况请参考已披露的定

期报告。未来业绩受行业政策、市场环境等多重因素影响，公司

将严格按照法律法规履行信息披露义务，请投资者关注公司后续

公告。感谢您的关注！ 

14、领导，您好！我来自四川大决策，受经济环境影响，2024

年园区平均入驻率是否有所波动？公司采取了哪些措施提升招

商效率？ 



 

 

尊敬的投资者，您好。根据国际商业地产五大行发布的报告，

2024 年全年核心城市新增商办供应量增大，企业整体租赁需求

不振，核心城市的办公楼、商务园区的出租率和租金单价均呈现

下跌趋势。外部环境不确定性加剧情况下，公司积极采取多项措

施保障园区的招商效率及运营稳定。在服务升级方面，公司进一

步完善的文科创企业增值服务体系，通过提供园区客户融资服

务、战略资源导入等深度服务打造产业生态圈，同时借助数字化

手段持续提升招商及运营能力。公司通过数字化赋能全面升级

Wehome 平台，打造智慧办公新场景，提升管理效率和服务品质

的同时增强了客户粘性，2024 年公司客户满意度达 94.1%。感谢

您对公司的关注！ 

15、公司本期盈利水平如何？ 

尊敬的投资者，您好。公司目前的业绩情况请参考已披露的

定期报告。感谢您的关注。 

16、公司在 2024 年年报中提到了投资者关系活动记录表，请问

公司在未来如何进一步加强与投资者的沟通？是否有新的信息

披露计划或渠道？ 

尊敬的投资者您好！公司严格按照法律法规履行信息披露义

务，与投资者沟通的方式包括但不限于：公告（包括定期报告和

临时报告）、股东大会、分析师会议或说明会、一对一沟通、公

司官方网站及官方自媒体平台等。公司将始终秉承信息披露公平

性、及时性原则，加强渠道拓展、深化沟通内容，在合规前提下

持续优化投资者沟通机制。感谢您的关注！ 

 

 

 

附件清单（如有）  

日期 2025 年 05 月 15 日 

 


