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上海锦和商业经营管理股份有限公司 

关于 2022 年半年度业绩说明会召开情况的公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者

重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

上海锦和商业经营管理股份有限公司（以下简称“公司”）于 2022 年 9月 16日

在上海证券交易所上证路演中心（http://roadshow.sseinfo.com/）以网络文字互

动的方式召开了公司 2022年半年度业绩说明会。关于本次说明会的召开事项，公司

已于 2022 年 9月 9 日在《上海证券报》《中国证券报》《证券日报》和上海证券交易

所网站披露了《上海锦和商业经营管理股份有限公司关于召开 2022 年半年度业绩说

明会的公告》（公告编号：2022-048）。 

现将有关事项公告如下： 

 

一、 本次说明会召开情况 

2022 年 9月 16 日下午 16:00-17:00，公司董事长兼总经理郁敏珺女士、独立董

事吴建伟先生、财务总监王晓波先生、副总经理兼董事会秘书 WANG LI（王立）先生

出席了本次说明会，与投资者进行互动交流，在符合信息披露相关法律法规的范围

内针对投资者关注的问题进行了回答。 

 

二、 本次说明会投资者提出的主要问题及公司的回复情况 

公司就投资者在本次说明会提出的普遍关心的问题给予了回答，主要问题及答

复整理如下： 

1、能否再解释一下 2021 年应用的新租赁准则对企业的资产负债表和利润表的

影响多大？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 



2018 年 12月 7 日，财政部发布了《关于修订印发企业会计准则第 21号——租

赁》（财会〔2018〕35号），根据新租赁准则要求，公司自 2021年第一季度报告起

按新租赁准则要求进行财务报表披露不追溯调整 2020年末可比数，只调整首次执行

本租赁准则当年年初财务报表项目相关金额，因此于 2021年初追溯调整。  

公司承租运营项目自 2021年起，因新租赁准则的应用，新增使用权资产科目和

租赁负责科目，因此会计资产负债率从 2020 年末 17.42%上升至 2022 年中期的

78.19%，但公司实际有息负债未发生变化，仍为零。 

同时，原租赁成本体现为部分使用权资产的折旧和按租赁负债余额计量的融资

成本。受项目所处周期影响，越前期，根据账面租赁负债余额确认的融资成本越

高；整体来看，目前公司项目处于运营的前中期居多，因此造成公司净利润及净利

润率下滑。现金流量表中，除针对部分现金流出做重分类外，无实质影响。 

 

2、请问公司有没有维护二级市场股价的措施，地产服务板块涨我们公司股价不

涨，板块跌股价大跌，股价目前还属于破发状态。  

答；尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

公司运营情况一切正常，股票价格受到多方面因素的影响，包括但不限于宏观

经济环境，货币政策，产业政策，公司基本面，市场情绪和市场预期等因素的影

响。公司将坚持持续稳健发展，积极提升经营效率，不断完善产品和服务，积极回

报股东。同时，公司后续也会积极加强与资本市场机构投资者沟通，向资本市场传

递公司的内在价值。 

    维护二级市场股价措施属于重大信息披露内容，如后期有相关措施，公司将以

公告形式披露，敬请各位投资者关注。谢谢！ 

 

3、公司有没有考虑通过回购股份稳定二级市场股价?锦和商管作为锦和集团其

中一个板块，有无资产注入计划，通过资产注入提升上市公司质量提升股价？ 

答：尊敬的投资者，非常感谢您的关注。 

回购计划和资产注入计划均属于重大信息披露内容，如后期有相应计划，公司

将以公告形式披露，敬请各位投资者关注。 

 



4、你们公司去年没有股权回购计划，今年会考虑股权回购提升股价吗？ 

答：尊敬的投资者，非常感谢您的关注。 

回购计划属于重大信息披露内容，如后期有相应计划，公司将以公告形式披

露，敬请各位投资者关注。 

 

5、请问公司 2022 年上半年收入上升、净利润下滑的原因？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

公司在 2022年上半年实现营业收入约 5.21亿元，较上年同期上升 27.04%，归

母净利润约 6327.08 万元，较上年同期下降 5.09%。 

2022 年上半年实现营业收入较上年同期增加约 1.11亿元，主要原因：一是

2021年完成五笔并购，随着上述并购项目从 2021年 2月至 10月陆续交割，2022年

进一步增厚上市公司的营业收入；二是除并购项目外，2022年上半年多个新增项目

进入运营期。 

2022 年上半年，公司实现归母净利润较上年同期下降约 339.51 万元，主要原因

为受疫情影响，在建工程延误，招商进度慢于预期，短期内项目的经营情况未达到

预期目标。同时也建议投资者关注 EBITDA（折摊息税前利润）等经营指标以便更加

了解公司的经营情况。 

 

6、疫情防控对公司的业绩影响有多大？疫情后整个商办市场空置率增加，公司

要如何改善出租情况？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

从业绩上看，因规模扩大，公司上半年实现营业收入约 5.21亿元，较上年同期

上升 27.04%；归母净利润约 6327.08万元，较上年同期下降 5.09%。净利下降主要

是由于疫情因素影响，在建工程延误，招商进度慢于预期。 

公司在管运营项目分别位于上海、北京、杭州及南京。其中，3 月以来，上海地

区疫情较为严峻，造成上海区域商办市场停顿两个月，对相关业务产生一定影响。

疫情防控期间，上海区域项目处于封控管理，园区办公租户根据疫情管控要求居家

办公；上海区域复工复产后，在管园区租户相对比较稳定，未出现大规模退租现



象，公司根据相关政策向上游国/央企业主申请疫情租金减免，目前，相关减免措施

仍在落实中。 

我们也可以看到二季度整个商办市场的空置率呈现上升趋势、有效租金因减免

政策有所下滑。上海区域和北京区域也受到了一定影响，但是公司项目多位于一线

城市的非 CBD核心区域，如漕河泾板块出租率常年维持 90%以上，该板块内新经济企

业具备较强生命力以及租金承受能力，公司招商团队能有效把握客户需求，去化压

力较小；另外，公司的目标客户包含为以文化、创意、知识经济等新经济业态及

TMT、生物医药等热门业态领域，新兴行业的持续发展有助于公司持续拓客、蓄客和

获客。 

总体来看，疫情对存量项目的影响较小，但是对于新项目而言，爬坡期拉长。 

 

7、请问这次分红是怎么分的？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

公司于 2022年 9月 13日召开的 2022年第二次临时股东大会，根据相关决议公

告，截至 2022年 6 月 30日，公司总股本 472,500,000 股，拟以实施权益分派股权

登记日登记的总股本为基数，向公司全体股东每 10股派发现金红利 2.20元（含

税），以此计算合计拟派发现金红利 1.0395 亿元（含税）。不送红股，不以资本公

积转增股本，具体参照公告 2022-045、2022-049。谢谢。 

 

8、公司为何要将锦和商业更名为锦和商管？未来是否会涉及商场等业态？公司

在轻资产领域有什么打法？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

“xx 商业”通常是指零售业或重资产持有的商场，该概念已深入投资者理念；

然而锦和商管无论从业务模式或收入构成均与传统商业无关，却因“商业”二字屡

遭投资者误解。 

自 2007年成立以来，公司业务涉及策划定位，设计，施工建造（监理），招商

运营，物业管理；提供服务的不动产品类涵盖了“文创产业园区”、“办公楼”、

“社区商业”等资产类别，暂未涉及传统的“盒子型商业”，坚守轻资产运营服务



提供商的战略定位。锦和商管的更名，有利于突出公司的轻资产属性，明确自身战

略定位，同时，易于投资者认知。 

未来，锦和商管将不断打磨以定位、改造、招商、物业管理为主的核心运营能

力，通过前端定位及改造、中端招商、后端物业管理服务着手，向存量资产赋予全

价值链管理体系，深度挖掘存量物业、被改造物业的潜力并赋予全新生命力。谢

谢。 

 

9、存量运营这个领域竞争者颇多，公司有什么优势能够脱颖而出？ 

答：尊敬的投资者，感谢您的关注！ 

（1）全价值链集成管理体系优势：公司自 2007年开始涉足该行业，具有十余

年的实践和经验积淀，行业先发优势明显，尤其是在存量物业商业价值的发现、挖

掘和提炼上具有独特的优势，并已建立起一套成熟的全价值链管理体系，即定位、

改造、招商、运营。全价值链管理体系覆盖存量改造物业的全链条，可以深度挖掘

存量物业、被改造物业的潜力并赋予全新生命力，该项核心竞争力有利于公司快速

实现项目拓展，挖掘未来城市更新业务机遇。 

（2）品牌优势：随城市更新不断发展，行业内企业逐渐分化，竞争加剧，品牌

在行业发展进程中的竞争优势逐渐凸显。公司自 2007年开始从事该行业，历经十多

年的专注和拓展，以敏锐的市场洞察力、精准的市场定位、独特的设计、独具特色

的园区、优良的服务得到了物业持有方、客户、社会等的广泛认可，打造出了园

区、楼宇品牌“越界”和社区商业品牌“越都荟”。公司拥有该行业第一个上海市

著名商标，被认定为上海市品牌培育示范企业，公司多个园区被评为“国家文化产

业示范基地”、“国家级文化产业试验园区”、“上海市文化创意产业园区”，为

公司赢得了良好的品牌效应。未来，随着公司新项目不断投入运营，公司的品牌优

势将进一步显现。 

（3）区域规模优势&区域深耕优势：经过十多年在行业内的精耕细作，公司积

累了大量的文创园区及其他商业物业更新改造的成功案例，在行业内具有较强的影

响力。公司在园区、楼宇、社区商业方面的规模优势以及区域深耕优势，有助于公

司拓展新项目，吸引品牌客户入驻，提高公司对物业持有方、供应商及客户的议价

能力，提升公司整体运营效率，从而提高公司在行业内的竞争力。 

 



三、 其他事项 

关于公司 2022 年半年度业绩说明会的详细情况请浏览上海证券交易所上证路演

中心（http://roadshow.sseinfo.com/）。公司相关信息以公司在指定信息披露媒体

和上海证券交易所网站（www.sse.com.cn）刊登的公告为准，敬请广大投资者注意

投资风险。公司对长期以来关注和支持公司发展并积极提出建议的广大投资者表示

衷心感谢！ 

 

特此公告。 

 

上海锦和商业经营管理股份有限公司董事会 

2022年 9月 17日 


