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证券代码：300947                证券简称：德必集团                公告编号：2025-017 

上海德必文化创意产业发展（集团）股份有限公司 2024 年

年度报告摘要 

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：公司本年度会计师事务所未变更，仍为天职国际会计师事务所（特殊

普通合伙）。 

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 
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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 刘思邈 兰野 

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 

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、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”、“合作运营”三种经营模式，未来将逐步减少“承租运营”

和“参股运营”模式，向以“合作运营”等新模式为主逐步过渡。 

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、策划、

设计、供应链、工程管理、招商和运营管理、智慧园区管理系统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、策划、设计、供应链、工程管理、招商和运营管理、智慧园

区管理系统和对企业的深度增值服务，公司主要获取投资收益、设计改造费及招商服务费、智慧园区系

统费等。 

3、合作运营 
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合作运营模式下，公司与物业产权方或经营权持有方签订合作运营协议。该模式下，公司依托自身

园区管理方面的优势，提供园区定位、策划、设计、供应链、工程管理、招商、运营管理、智慧园区管

理系统和对企业的深度增值服务等来收取相关业务收入，或通过与合作方营业额分成获取收益。 

现阶段，公司寻求新的机会点，在稳健发展直投项目的同时，积极开拓委托管理、品牌加盟、合作

分成等轻资产创新发展模式，新业务模式较“承租运营”，投入成本低，现金流更为安全。 

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 

元 

 
2024 年末 2023 年末 本年末比上年末增减 2022 年末 

总资产 5,923,717,804.19 6,320,937,521.39 -6.28% 6,168,058,235.38 

归属于上市公司股东

的净资产 
1,268,138,305.45 1,286,236,889.17 -1.41% 1,290,934,736.20 

 
2024 年 2023 年 本年比上年增减 2022 年 

营业收入 1,259,633,134.04 1,169,239,831.98 7.73% 778,849,827.58 

归属于上市公司股东

的净利润 
34,147,168.86 33,238,488.88 2.73% 32,493,907.35 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

11,156,553.54 13,793,853.80 -19.12% 11,333,729.98 

经营活动产生的现金

流量净额 
809,396,724.53 778,100,642.14 4.02% 434,859,628.79 

基本每股收益（元/

股） 
0.23 0.22 4.55% 0.21 

稀释每股收益（元/

股） 
0.23 0.22 4.55% 0.21 

加权平均净资产收益

率 
2.70% 2.54% 0.16% 2.55% 

注：1 归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润同比下降主要系为控制经营风险，第四季度虹桥国际 WE 项目执

行退租所致。 

2 报告期内，公司总资产及净资产相比上年度末有所下降，系公司进行股份回购和注销，且金额大于当期利润所致，

股份回购并用于注销可提高每股收益。 

（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 
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营业收入 313,239,389.74 317,663,396.63 316,395,727.89 312,334,619.78 

归属于上市公司股东

的净利润 
8,832,356.10 4,720,679.23 8,698,922.67 11,895,210.86 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

7,253,765.58 4,303,869.83 5,497,733.09 -5,898,814.96 

经营活动产生的现金

流量净额 
196,200,692.76 186,395,766.82 119,395,853.84 307,404,411.11 

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 

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 

12,700 

年度报

告披露

日前一

个月末

普通股

股东总

数 

13,957 

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（不含通过转融通出借股份） 

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 

33.01% 49,889,250.00 0.00 不适用 0.00 

上海弦

乾企业

管理咨

询合伙

企业

（有限

合伙） 

境内非

国有法

人 

5.54% 8,371,875.00 0.00 不适用 0.00 

上海择

兑企业

管理咨

询合伙

企业

（有限

合伙） 

境内非

国有法

人 

5.00% 7,561,579.00 0.00 不适用 0.00 

阳光财

产保险

股份有

限公司

－自有

资金 

其他 3.96% 5,988,000.00 0.00 不适用 0.00 

宿迁乾

泓科技

境内非

国有法
2.17% 3,277,500.00 0.00 不适用 0.00 
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合伙企

业（有

限合

伙） 

人 

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 1.81% 2,736,000.00 0.00 不适用 0.00 

宿迁乾

渊科技

合伙企

业（有

限合

伙） 

境内非

国有法

人 

1.40% 2,123,250.00 0.00 不适用 0.00 

长兴乾

森企业

管理咨

询合伙

企业

（有限

合伙） 

境内非

国有法

人 

1.33% 2,017,441.00 0.00 不适用 0.00 

长兴乾

重企业

管理咨

询合伙

企业

（有限

合伙） 

境内非

国有法

人 

1.23% 1,852,500.00 0.00 不适用 0.00 

上海中

微弦企

业管理

咨询合

伙企业

（有限

合伙） 

境内非

国有法

人 

1.07% 1,622,801.00 0.00 不适用 0.00 

上述股东关联关系

或一致行动的说明 

上海中微子投资管理有限公司、上海弦乾企业管理咨询合伙企业（有限合伙）、长兴乾森企业管理

咨询合伙企业（有限合伙）均是由贾波控制的企业。除此之外，公司未知上述股东之间是否存在

关联关系或一致行动关系。 

持股 5%以上股东、前 10 名股东及前 10 名无限售流通股股东参与转融通业务出借股份情况 

□适用 不适用 

前 10 名股东及前 10 名无限售流通股股东因转融通出借/归还原因导致较上期发生变化 

□适用 不适用 

公司是否具有表决权差异安排 

□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。 
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（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 

截至 2024 年 12 月 31 日，在公司管理层和全体员工的共同努力下，克服了重重压力，园区管理面

积已超 141.7 万平方米，较 2023 年同比增长 4.96%；报告期内，公司实现营业总收入 125,963.31 万元，

较去年同期上升 7.73%；归属于上市公司股东的净利润为 3,414.72 万元，较去年同期提升 2.73%。 

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、徐

州、无锡、武汉等多个城市，以及意大利、美国等海外地区运营管理了 83 个文化创意产业园区，运营

管理面积超 141.7 万平方米。其中，承租运营园区 64 个，运营管理面积约 111.78 万平方米；参股运营

园区 6个，运营管理面积约 20.08 万平方米；合作运营园区 13 个，运营管理面积约 9.84 万平方米。 
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