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                                                           编号：2022-03 

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 

活动参与方 

1、公司参会人员： 

达实智能董事副总裁兼董事会秘书 吕枫 

达实智能证券事务代表 张新媛 

2、参会机构： 

前海万利基金、高铂投资、赛硕基金、申优基金、富唐资产、申万宏

源证券、华银金融、小忠资本、平安银行深圳分行投行部、融脉资产、宏

商控股投资、广东京兆系集团、鸿烨资本等 13 家机构，共计 16 人。 

时间 2022 年 8 月 23 日 15:00-17:00 

地点 达实大厦会议室 

形式 现场交流 

交流内容及具体

问答记录 

一、董事会秘书吕枫先生介绍公司基本情况 

深圳达实智能股份有限公司成立于 1995 年，2010 年深圳上市，股

票代码 002421。 

公司是国内领先的物联网产品及解决方案服务商，一直致力于物联网

技术研发及应用推广。 

公司基于云边协同的实时数据处理技术，为用户提供自主研发的物联

网平台产品、边缘控制产品和终端应用产品，并提供以自主产品为核心的

设备设施和空间场景智能化整体解决方案。 

公司产品及解决方案广泛应用于建筑楼宇、智慧医院、轨道交通、数

据中心、企业园区等多个市场领域，帮助用户营造节能低碳、高效智慧、

安全温暖的工作和生活环境。 

 

二、互动问答 



1、Q: 定增到哪一步了？未来如何计划？ 

A：公司于 2022 年 5 月 31 日召开第七届董事会第十九次会议，于

2022 年 6 月 16 日召开 2022 年第一次临时股东大会，审议通过了《关

于公司符合非公开发行 A 股股票条件的议案》及相关文件，2022 年 8 月

5 日收到中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）出具的《中

国证监会行政许可申请受理单》（受理序号：221818），2022 年 8 月 19

日收到中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）出具的《中

国证监会行政许可项目审查一次反馈意见通知书》（221818 号），目前

正在准备一次反馈意见回复资料。顺利的话，发行窗口应该在年底或明年

初，具体时间需要看证监会的审批进度。 

本次定增一方面公司为了加大自主产品的研发力度，提高整体竞争

力；另一方面希望引入一些产业投资者，与公司深度捆绑，共同提升公司

业绩，合作共赢。 

 

2、Q：公司各业务产品占比大约多少？ 

A：达实智能基于云边协同的实时数据处理技术，为用户提供自主研

发的物联网平台产品、边缘控制产品和终端应用产品，并提供以自主产品

为核心的设备设施和空间场景智能化整体解决方案。产品及解决方案广泛

应用于建筑楼宇、医院、城市轨道交通、数据中心、企业园区等多个市场

领域。目前公司以解决方案业务为主，并不断提升自身产品及服务占比。

截至 2022 年 6 月 30 日，公司解决方案业务占比 84.13%，较去年同期

下降 6.52%，产品及服务占比 9.25%，较去年同期大幅增加 37.56%，

其他占比 6.62%，主要为租金收入。从各个细分市场来看，上半年来自

建筑楼宇和智慧医院的业务收入基本持平，合计占比 60%，轨道交通次

之，占比 20%，数据中心约占 10%，其他业务占比 10%。    

 

 



3、Q：目前公司应用智能化最多的场景是智慧楼宇，达实在做这种

业务的时候是谁对接呢？ 

A：以建筑楼宇为例，达实主要对接业主单位和设计院，在设计阶段

介入更有助于公司将用户需求与设计院做充分沟通，便于后期智能化业务

的开展。深圳地区将土建和智能化分开招标，且采用评定分离的方式，对

达实来说是非常有利的。 

以智慧医院为例，目前医院最大的业务是手术室，达实久信的市场占

有率近些年一直处于国内领先地位。但是过去几年政策的变化使得医院建

设管理的主体发生了变革，达实久信传统的净化手术室业务由总包变成了

分包，土建总包遵循低价中标原则，大幅压低毛利，致使达实久信业绩下

滑。达实久信改变应对策略，不再追求规模的扩张，而是挑选可以自己主

导需求的医院；除了提供传统净化业务外，将重点放到精益化手术室管理

系统，针对数字化手术室业务积极开辟新市场。 

 

4、Q: 达实对旧楼宇的智能化改造业务能力如何？ 

A：旧楼宇的智能化改造在传统上相比于新楼宇存在难度，达实正在

研发的基于空间场景的新一代智能化系统创新解决方案将会促进达实在

存量市场的开拓。传统方案中，空间场景由众多子系统构成，每一个子系

统建设采用的是垂直烟囱式的系统架构，一是布线复杂、施工难度大，二

是发生问题很难找到原因。达实探索的新一代智能化系统创新解决方案，

将大楼划分成若干空间场景，基于达实自主研发的空间场景控制器，作为

边缘计算中心，连接和控制小空间内的各类终端产品，通过空间场景交互

屏实现各类场景模式的切换。目前已经在金蝶等企业做了小范围的试点，

这种小范围试点是最具有挑战难度的，这意味着达实需要控制合理的成

本、考虑改造的可能性。旧楼宇改造项目的难点不是技术路线问题，而是

业务模式的规模化复制问题。达实在考虑借鉴其他公司云平台业务的思

路，设置一套标准化流程，减少改造成本投入。 



 

5、Q：达实大厦的贷款余额还有多少？ 

A：达实大厦建设总投资 11 亿，长期借款 75000 万元，贷款期限

15 年，截止至 2022 年 6 月 30 日，借款余额为 72,464.25 万元。大厦

在报表中采用成本法估值，近 9 亿元，每年租金 1.5亿左右，带来稳定的

现金流。 

 

6、Q：恒大相关业务在达实的总业务占比近 10%，为何与恒大有长

期稳定的合作关系？恒大的业务模式能不能复制给其他地产公司？ 

A： 恒大是公司智慧社区事业部的一个大客户，该事业部过去在公司

收入占比约 15%，其中来自于恒大的收入占比近 10%，受此影响 2021

年计提了大额资产减值。 

社区智能化业务特点是体量很大但是相对零散，单一的百万级的小项

目分散在全国各地。因与恒大合作时间较久，达实对恒大的各个社区的智

能化已经配套形成了标准化方案，效率及利润均可保证；同时达实专业的

售前售后服务也能满足恒大的需求，因此获得了恒大住宅项目约 50%的

订单额。目前在做的恒大部分复工复产的项目均以现金方式结算，不再接

受商票，已有小部分回款。 

目前该事业部将业务重心转向优质的央企国企地产公司，如华润、保

利等，恒大的标准化模式在这类公司的业务上依然可以适用。 

 

7、Q：前阵子看到达实久信入选江苏省专精特新“小巨人”名单，

是否有分拆到北交所上市的计划？ 

A：暂无分拆到北交所上市的计划。 

 

关于本次活动是

否涉及应披露重

不涉及 



大信息的说明 

活动过程中所使

用的演示文稿、

提供的文档等附

件（如有，可作

为附件） 

投资者交流 PPT 

 


