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上海锦和商业经营管理股份有限公司 

关于接待机构调研情况的公告 

 

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 2023 年 8 月

31 日通过现场及通讯方式调研的形式接待了机构调研，现将情况公告如下： 

 

一、调研情况 

时间：2023 年 8 月 31 日 

调研方式：现场及通讯方式调研 

调研机构名称（排名不分先后）：  

海通证券，兴业证券，中信建投，中信证券，华泰证券，东方证券，光大证

券，华福证券、瑞银国际、人保资产、汇添富基金、睿远基金、万家基金、交银

施罗德、中信保诚、清水源、OceanLink。 

公司接待人员：董事长郁敏珺、董事张杰、财务总监孙丹、董事会秘书 WANG 

LI（王立） 

 

二、 交流的主要问题及公司回复概要 

（一）公司背景介绍 

上海锦和商业经营管理股份有限公司（以下简称“公司”）是一家轻资产运

营的服务型公司，主营业务为城市老旧物业、低效存量商用物业的定位设计、

改造、招商、运营和服务。公司坚持商业运营+物业管理的双轮驱动发展战略，

为业主端提供优质资产管理服务，为租户端提供日常运营和物业管理服务。截

至 2023 年 6 月 30 日，公司实现营业收入 49,758.60 万元，同比下降 4.43%；归



属于上市公司股东的净利润 8,546.64 万元，同比上升 35.08%。公司在管项目 73

个，在管面积逾 135 万平方米。分地域看，上海 61 个项目，北京 9 个项目，杭

州 2 个项目，南京 1 个项目。 

 

（二）投资者互动环节 

问题 1：公司如何平衡城市更新项目的独特性和标准化？随着规模扩大，公

司如何提高管理效能和降低成本？ 

公司城市更新项目是基于公司的标准化管控体系下，设计团队在充分了解项

目周边市场及受众后，针对不同业态定位的项目进行差异化、定制化设计，单项

目的不可复制化特性确保公司后续获得一定的招商优势、彰显自身品牌优势。 

改造方面，公司将加大对材料价格的风险管理力度、优化采购策略，形成有

力的成本控制体系；运营方面，公司将持续优化内部信息管理系统建设、优化业

务流程，持续改善公司日常运营效率及管理水平；管理方面，公司将加强预算管

理，削减不必要的开支，降低成本费用，提升组织能力和人均效能。 

 

问题 2：公司上半年收购了北京新荟园壹项目 42.5%的股权，并且通过参股

运营新拓了天宁 1 号越界锦园项目。上海和北京作为公司长期深耕的地区，请

问公司怎么看待两地项目的拓展节奏，未来会如何平衡项目拓展速度和运营效

率提升之间的关系？ 

自上市以来，公司持续在上海和北京两大根据地外拓以及收并购，两地在管

项目数量及规模获得显著增长。截止 2023 年 6 月末，上海地区在管项目 61 个、

北京在管项目 9 个，均较上市之初翻倍增长。 

公司将把握自身于北上两地的深耕优势和品牌优势，持续深耕北上两地。针

对上海地区，公司已逐渐构建出稳固护城河，加速拓展新项目，应续尽续老项目；

公司也将抓住上海地区政策机遇，同合作国企、央企进一步深化合作。针对北京

地区，公司在管项目多为新项目，目前将以项目品质提升和进度管控为主，以提

高去化率为主要目标，重视招商推广等多类举措；针对并购项目，管理团队将积

极落实投后管理，推动区域协同，共同提升品牌价值溢价。 

 

问题 3：新租赁准则下，承租运营新拓项目前期对利润表的压力较大，公司



近年来同样发力轻资产的受托运营，请问公司未来在新拓项目时对中资产和轻

资产模式是何种考量？ 

目前，公司的经营模式主要包括承租运营、受托运营、参股运营。承租运营

模式下，公司承担租金成本，获取租金、物业管理及专业服务等收入；受托运营

模式下，公司获取招商、物业管理及专业服务等收入，部分项目享有收益分成。

换言之，承租运营模式（中资产模式）贡献了收入的绝大部分，但也承担了刚性

成本；相比之下，轻资产模式仅承担人工等运营成本，毛利较高，盈利空间较大。 

基于上述情况考虑，未来公司仍以“承租运营、受托运营”并行的方式进行

项目外拓。考虑到承租运营模式改造期长、对利润表前期影响较大等不利因素，

公司内部团队将提高外拓标准，聚焦优质项目，关注项目效益，重点考察项目现

金流、盈利能力和交付时间。同时，公司将加大和国企、央企的合作力度，丰富

合作模式，以轻资产模式服务于存量资产盘活。 

 

问题 4：2023 年中期业绩显示，归母净利润大涨 35.08%，增长原因是什么？ 

2023 年 1-6 月，公司实现归母净利润约 8,546.64 万元，较上年同期增长

35.08%。2023 年归母净利润的增长主要系锦和大宁财智中心项目改变合作模式，

公司遵循新租赁准则的规定，与项目相关的使用权资产、租赁负债终止确认导致

资产处置收益增加所致。 

 

问题 5：2023 年上半年，公司在管项目有什么变化？ 

2023 年 6 月末，公司在管项目 73 个，在管面积逾 135 万平方米。1-6 月，

公司新拓北京“天宁 1 号•越界锦园”运营管理项目；实现增持北京新荟园壹城

市更新科技发展有限公司股权至 77%，承租运营“锦和越界锦荟园”、“锦和越界

朝阳里”两个项目。此外，公司成功续签多个到期运营项目。 

公司正在根据潜在优质项目的具体情况，逐步扩大在管规模。7 月，公司新

增拓展“锦和越界静安 Space”项目。后续如有新增项目，请详见上市公司公告。 

 

问题 6：考虑到此次超大特大城市城中村改造“留改拆”的混合性质，公司

是否会考虑与其它相关拆建能力强的企业进行合作？ 

目前，公司主要通过和国企、央企长期合作方式，对老旧存量物业进行设计、



改造、招商、运营并赋予存量物业新的商业价值。公司已经合作的国有企业包括

但不限于：中船重工第七 O 四研究所、上海航天科创、上海航天工业集团、上

海地产、久事旅游等。 

公司作为城市更新领域的商用物业运营服务商的先行者，也将结合自身在城

市核心区位的存量项目策划、改造、运营等多领域的经验，密切关注城中村改造

相关业务机会，以期同相关企业进行合作，提供专业性解决方案。 

 

特此公告。 

上海锦和商业经营管理股份有限公司 

2023 年 9 月 1 日 


