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一、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，投资者应当到证监

会指定媒体仔细阅读年度报告全文。 

所有董事均已出席了审议本报告的董事会会议。 

天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）对本年度公司财务报告的审计意见为：标准的无保留意见。 

本报告期会计师事务所变更情况：无变更。 

非标准审计意见提示 

□适用 不适用 

公司上市时未盈利且目前未实现盈利 

□适用 不适用 

董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

□适用 不适用 

公司计划不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□适用 不适用 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 德必集团 股票代码 300947 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 丁可可 彭春玉 

办公地址 
上海市长宁区安化路 492

号 A座 812 室 

上海市长宁区安化路 492

号 A座 812 室 

传真 021-32508753 021-32508753 

电话 021-60701389 021-60701389 

电子信箱 sec@dobechina.com sec@dobechina.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

（一）公司从事的主要业务和主要经营模式 

公司作为文化创意和科技创新产业园区的运营服务商，主营业务为文化创意和科技创新产业园区的定位、
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设计、改造、招商、运营管理和对企业的深度增值服务。公司基于中小型文化创意、科技创新企业的需求，

利用自身园区设计和运营管理能力，对各类既有建筑进行重新定位与更新改造，在保护和传承城市历史文化

脉络的同时，为园区内文科创企业提供舒适的办公环境和深度的专业化服务。报告期内，公司主要采用“承

租运营”“参股运营”“受托运营”三种经营模式。 

1、承租运营 

承租运营模式下，公司新设立的园区运营项目公司与物业产权方或者物业出租方签订长期房屋租赁合同，

租赁期限通常为 10-20 年。园区运营项目公司负责文化创意和科技创新产业园区的定位、设计、改造、招商、

运营管理和对企业的深度增值服务，主要向园区内文科创企业提供租赁服务、会员服务及其他服务，并按照

合同约定向园区物业产权方或者物业出租方支付相应租金。 

2、参股运营 

参股运营模式下，公司与物业产权方或者其他合作方共同出资设立园区运营公司，公司并不控制园区运

营公司。该模式下，由合资设立的园区运营项目公司与物业产权方或者物业出租方签订长期房屋租赁合同，

并负责文化创意产业园区的定位、设计、改造、招商和后续运营管理，公司主要获取投资收益、设计改造费

及招商服务费。 

3、受托运营 

受托运营模式下，公司与物业产权方或经营权持有方签订委托运营协议。该模式下，园区内文科创企业

向物业产权方或经营权持有方支付租金及物业费；公司依托自身园区管理方面的优势，通过“受托运营”的

经营模式为委托方提供园区设计、工程管理、招商和运营管理等服务并获得相关业务收入。 

（二）公司所处行业情况 

1、政策持续发力，存量价值助推产业园发展新机会 

自 2019 年 12 月中央经济工作会议首次强调“城市更新”概念起，我国进入了城市更新的快速发展期。

国家层面近三年来相继出台城市更新相关的工作指导文件，2020 年 10 月 29 日党的十九届五中全会通过的

《中共中央关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标的建议》，明确提出实施

城市更新行动，城市更新首次被写入国民经济和社会发展五年规划；2021 年 3 月 11 日，十三届全国人大四

次会议批准《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和 2035 年远景目标纲要》；2022 年 1

月 20 日全国住房和城乡建设工作会议中，提出将实施城市更新行动作为推动城市高质量发展的重大战略举

措。 

在地方层面，多省市因地制宜构建城市更新顶层政策体系，各地城市更新发展势头强劲，2021 年 11 月，

住房和城乡建设部办公厅发布通知，决定在北京、南京、苏州、长沙、成都等 21 个城市（区）开展第一批

城市更新试点工作。 
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城市更新作为一项系统工程，不仅是建筑物和设施的升级改造，更是对城市建成区物质空间形态、经济

社会结构以及人居环境质量的不断改善，是实现城市可持续发展的一项综合性行为。住建部发文，明确指出，

以绿色低碳发展为路径，防止大拆大建，积极稳妥实施城市更新行动，全力保持城市记忆。城市更新不是大

规模“拆旧建新”，而是在融合城市文化与城市发展、充分利用原有建筑的基础上，采取拆除重建、综合整

治、功能改变、历史保护等多种方式，提升城市空间的功能、效率和品质，推动城市高质量发展和可持续发

展。 

政策风口之下，城市更新的重要性提到了前所未有的高度，成为我国推动城市高质量发展的必由之路，

相关政策也进入密集出台期。虽然不同城市的城市更新实施模式差异较大，企业能够参与的程度也不尽相同，

但无论何种模式，都将释放巨大的投资空间。《“十四五”文化产业发展规划》中特别强调需发掘城市文化

资源，发展城市文化产业，保护和延续城市历史文脉，打造历史底蕴厚重、时代特色鲜明、文化气息浓郁的

人文城市。鼓励利用城市历史建筑、工业遗产、旧厂房、旧街区、旧仓库等存量空间发展文化产业，促进城

市更新和产业升级，助力老工业城市和资源型城市转型。 

2、文科创产业稳步发展，市场需求赋予文科创产业园发展新机会 

习近平总书记指出，谋划“十四五”时期发展，要高度重视发展文化产业。发展文化产业是满足人民多

样化、高品位文化需求的重要基础，也是激发文化创造活力、推进文化强国建设的必然要求。 

《“十四五”文化发展规划》中强调要把扩大内需与深化供给侧结构性改革结合起来，完善产业规划和

政策，强化创新驱动，实施数字化战略，推进产业基础高级化、产业链现代化，促进文化产业持续健康发展。

积极支持中小微文化企业发展，鼓励走专精特新发展路子。加快发展数字出版、数字影视、数字演播、数字

艺术、数字印刷、数字创意、数字动漫、数字娱乐、高新视频等新型文化业态，改造提升传统文化业态，促

进结构调整和优化升级。推动文化与旅游、体育、教育、信息、建筑、制造等融合发展，延伸产业链。建设

国家文化产业发展项目库、全国广播电视和网络视听产业公共服务平台。 

据国家统计局最新数据显示，2022 年，全国 6.9 万家规模以上文化企业实现营业收入 121805 亿元，比

上年增长 0.9%。梳理近 3年相关数据发现，我国规模以上文化企业由 2019年 5.8万家，增加到 2022年 6.9

万家，3 年累计升规入统 1.1 万家，年均增加约 3600 多家。总体上看，2022 年全国文化产业保持平稳增长

态势。随着政策不断优化调整,中国经济正在加快复苏中展现韧性与活力,为文化创意类企业在 2023 年带来

了更强支撑和更稳预期。 

2019-2022年全国规模以上文化及相关产业企业营业收入情况 

时间 企业数量（万家） 绝对额（亿元） 同比增长（%） 占比（%） 

2022年 6.9 121805 0.9 100 

2021年 6.5 119064 16.0 100 

2020年 6.0 98514 2.2 100 

2019年 5.8 86624 7.0 100 
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注：表中同比增速均为未扣除价格因素的名义增速 

习近平总书记在党的二十大报告中指出：“加强企业主导的产学研深度融合，强化目标导向，提高科技

成果转化和产业化水平。强化企业科技创新主体地位，发挥科技型骨干企业引领支撑作用，营造有利于科技

型中小微企业成长的良好环境，推动创新链产业链资金链人才链深度融合。”这些重要论述，明确了强化企

业科技创新主体地位的战略意义。 

科技部办公厅 于 2022 年 1 月发布的《关于营造更好环境支持科技型中小企业研发的通知》指出，到

“十四五”末，形成支持科技型中小企业研发的制度体系，营造全社会支持中小企业研发的环境氛围，科技

型中小企业数量新增 20 万家。增强科技型中小企业研发能力，实现“四科”标准科技型中小企业新增 5 万

家（即每个科技企业要拥有关键核心技术的科技产品、科技人员占比大于 60%、以高价值知识产权为代表的

科技成果超过 5项、研发投入强度高于 6%）。 

上述文创、科创及相关产业的蓬勃发展及相关企业的增加为文科创产业园区带来了旺盛的需求，推动了

文科创产业园区的发展。 

3、零碳智慧新融合，文科创产业园迎来发展新机会  

5G、人工智能、物联网、大数据等技术的发展，为各类产业园区智慧化建设提供了“技术变革之机”。

国务院发布的《“十四五”数字经济发展规划》明确提出，推动产业园区和产业集群数字化转型，标志着园

区作为新型基础设施建设和数字经济建设的重要组成部分进入新阶段。 

中央强调智慧园区在数字化社会建设中的重要作用并多次发布相关政策引导智慧园区的建设与发展。地

方在中央政策的指导下，围绕智慧园区建设发展痛点与地方实际情况，积极推进相关政策举措的实施，重点

关注资金支持、标准构建、平台建设、应用场景四大方面，多角度、全方位助力智慧园区产业的发展。 

 

艾瑞咨询发布的《2022 年中国智慧园区市场洞察报告》中指出，当前，数字技术加速融入社会发展的各

行各业，改变着人们的生产生活方式，驱动着城市智慧化发展。此背景下，园区作为城市发展的重要单元同

样在不断地进行演进与迭代。通过借助 5G、物联网、云计算、人工智能等数字技术，园区着力解决数据治理

能力较弱、资源使用信息分散、公共服务体系不完善、产业主题不明确等问题，展现出园区治理智慧化、生

产生活方式绿色化、产城功能融合化、产业服务专业化的发展趋势特征。  

基于智慧园区的前提，在我国“3060”碳达峰碳中和的目标下，零碳智慧园区成为了智慧园区方向中关
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键努力的目标。零碳智慧园区是指在园区的计划、基本建设、经营项目生命周期中系统化地融进双碳总体目

标的发展理念，以信息化的技术赋能环保节能、节能减排、检测、计算等碳排放交易对策，以智慧化管理实

现产业低碳化发展、能源绿色化转型、设施集聚化共享、资源循环化利用，实现园区内部碳排放与吸收自我

平衡，生产生态生活深度融合的新型产业园区。随着“3060”双碳目标的广泛落地，生产方式绿色化、生活

方式低碳化将成为智慧园区发展的重点。绿色低碳发展是智慧园区建设的新使命。 

（三）公司所处行业地位 

公司作为国内屈指可数的能够成功进行跨区域、跨城市、规模化、连锁化发展的园区运营服务企业，截

至目前，公司在中、美、欧三大洲、超过十大城市，运营管理 68 个文化创意产业园区，管理面积超 118 万

平方米，已经成为行业内具有较大影响力的领先企业。 

作为国内成立较早的文化创意产业园区运营服务商，经过多年发展，公司形成“既有建筑改造的创意设

计能力”和“园区运营管理能力”两大核心竞争力，构筑“护城河”，使得公司在竞争环境中保持长期领先，

确立行业地位。创意设计能力方面，公司以独特的设计理念创立了“德必易园”、“德必 WE”、“德必运动

LOFT”等系列园区品牌，公司及旗下园区先后荣获“龙腾奖——中国创意产业年度大奖”最佳园区奖、中国

城市更新论坛十大城市更新建筑重生案例、中国文化创意产业十大领军园区等行业奖项，并被授予了上海首

批文化创意产业示范园区、北京市首批文化创意产业园区、意中商会最佳投资机构等荣誉。园区运营管理能

力方面，公司以优良的服务品质得到了客户与合作伙伴的广泛认可，成功吸引了一批优秀的文科创企业入驻

园区，包括美团点评、依图科技、风神集团、乐居控股、虎扑、阳光传媒、长芯光电、紫龙游戏、拉面说、

翼方健数、埃摩森猎头、樊登读书会、震坤行、安克创新、华大智造、阳光海天在内的数以千计的文科创企

业，在德必园区孕育成长，逐步迈向成熟与壮大，共同为中国创意经济的发展贡献力量。 

公司所处行业与国家战略发展方向高度吻合，公司主营业务符合市场需求，园区产品深受客户认可，将

继续推动公司快速稳健发展。2021 年 2 月 10 日，公司在深圳证券交易所挂牌上市，成为国内首家在创业板

上市的文化创意产业园区运营服务商，一方面有效提升了公司品牌价值，另一方面也为公司带来更广阔的行

业整合机会与发展前景。未来，随着公司平台优势及规模优势的逐步显现，品牌影响力的逐步扩大，市场占

有率的稳步提高，公司行业地位整体也将得到进一步提升。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1） 近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□是 否 
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元 

 2022 年末 2021 年末 本年末比上年末增减 2020 年末 

总资产 6,168,058,235.38 5,042,508,376.20 22.32% 1,446,902,824.93 

归属于上市公司股东

的净资产 
1,290,934,736.20 1,257,493,301.29 2.66% 933,409,658.35 

 2022 年 2021 年 本年比上年增减 2020 年 

营业收入 778,849,827.58 954,893,300.96 -18.44% 833,365,723.18 

归属于上市公司股东

的净利润 
32,493,907.35 104,266,075.15 -68.84% 98,399,132.22 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

11,333,729.98 78,617,900.83 -85.58% 64,051,909.49 

经营活动产生的现金

流量净额 
434,859,628.79 607,563,775.07 -28.43% 194,786,156.21 

基本每股收益（元/

股） 
0.21 0.71 -70.42%

1
 0.85 

稀释每股收益（元/

股） 
0.21 0.71 -70.42% 0.85 

加权平均净资产收益

率 
2.55% 8.97% -6.42% 10.99% 

注 1： 公司于 2022 年 7 月 1 日完成了 2021 年年度权益分派工作，以资本公积金向全体股东每 10 股转增 9

股，转增后公司总股本由 80,843,998 股增至 153,603,596 股。根据《企业会计准则第 34 号——每股收益》

“第十三条 发行在外普通股或潜在普通股的数量因派发股票股利、公积金转增资本、拆股而增加或因并股

而减少，但不影响所有者权益金额的，应当按调整后的股数重新计算各列报期间的每股收益。”的相关规定，

公司对 2021 年度及 2020 年度的基本每股收益与稀释每股收益考虑了资本公积转增股本的因素进行了调整。 

（2） 分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 217,966,479.03 188,123,431.65 182,544,000.25 190,215,916.65 

归属于上市公司股东

的净利润 
25,636,265.63 25,169,634.27 8,066,151.26 -26,378,143.81 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

24,614,536.26 20,800,446.20 4,852,850.06 -38,934,102.54 

经营活动产生的现金

流量净额 
92,427,405.07 70,605,704.22 105,927,795.18 165,898,724.32 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□是 否 
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4、股本及股东情况 

（1） 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股

东总数 
11,064 

年度报告披露

日前一个月末

普通股股东总

数 

11,175 

报告期末表

决权恢复的

优先股股东

总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

0 

持有特别表

决权股份的

股东总数

（如有） 

0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 
股东性

质 
持股比例 持股数量 

持有有限售条件的股份

数量 

质押、标记或冻结情

况 

股

份

状

态 

数量 

上海中微子投资管

理有限公司 

境内非

国有法

人 

32.48% 49,889,250.00 49,889,250.00   

长兴乾悦企业管理

咨询合伙企业（有

限合伙） 

境内非

国有法

人 

5.80% 8,909,628.00 0.00   

长兴乾润企业管理

咨询合伙企业（有

限合伙) 

境内非

国有法

人 

5.45% 8,371,875.00 8,371,875.00   

阳光财产保险股份

有限公司－自有资

金 

其他 4.90% 7,524,000.00 0.00   

池州中安招商股权

投资合伙企业（有

限合伙） 

境内非

国有法

人 

3.41% 5,237,241.00 0.00   

长兴乾元企业管理

咨询合伙企业（有

限合伙） 

境内非

国有法

人 

2.78% 4,275,000.00 0.00   

宿迁乾泓科技合伙

企业（有限合伙） 

境内非

国有法

人 

2.13% 3,277,500.00 0.00   

中民创富投资管理

有限公司－嘉兴嵩

岳叁号投资合伙企

业（有限合伙） 

其他 1.78% 2,736,000.00 0.00   

宿迁乾渊科技合伙

企业（有限合伙） 

境内非

国有法

人 

1.38% 2,123,250.00 0.00   

深圳市卓元道成投

资管理有限公司－

深圳市前海卓元时

代投资企业（有限

合伙） 

其他 1.36% 2,092,860.00 0.00   

上述股东关联关系或一致行动

的说明 
中微子、长兴乾润均是有由贾波控制的企业。 

公司是否具有表决权差异安排 
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□适用 不适用 

（2） 公司优先股股东总数及前 10名优先股股东持股情况表 

 

公司报告期无优先股股东持股情况。 

（3） 以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

□适用 不适用 

三、重要事项 

报告期内，公司实现营业总收入 77,884.98 万元，较去年同期下降 18.44%，主要系给予客户房租

减免及东枫德必 WE 从承租运营改为参股运营所致；归属于上市公司股东的净利润为 3,249.39 万元，较

去年同期下降 68.84%，主要系公司新拓项目尚处于改造、招商期，属于前期投入阶段，收入尚未完全

释放所致。  

截至报告期末，公司作为行业内屈指可数，能够实现跨城市、跨区域、规模化、连锁化发展的优质

产业园区运营服务商，在国内的上海、北京、深圳、成都、南京、杭州、苏州、长沙、合肥、西安等多
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个城市，以及意大利、美国等海外地区运营管理了 68 个文化创意产业园区，运营管理面积超 118 万平

方米。其中，承租运营园区 60 个，运营管理面积约 95.83 万平方米；参股运营园区 6 个，运营管理面

积约 20.14 万平方米；受托运营园区 2个，运营管理面积约 2.22万平方米。 
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