证券代码：603682                                  证券简称：锦和商管 

上海锦和商业经营管理（集团）股份有限公司
投资者关系活动记录表
编号：2026-002
	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/反路演活动
□现场参加         
□其他   

	参与单位名称
及人员姓名
	参加2026年上海辖区上市公司集体接待日暨中报业绩说明会的所有投资者

	时间
	2026年9月16日下午15:00-17:00

	地点
	公司会议室

	上市公司接待人员姓名
	董事长、总经理：郁敏珺
董事、副总经理、董事会秘书：WANG LI（王立）
独立董事：陆凯薇
财务总监：史钧
证券事务代表：陈婉婷

	投资者关系活动主要内容介绍
	问题1：锦和和水气石5.6亿案子结案了吗？
回答：尊敬的投资者，您好！公司严格遵守上市公司相关法律法规要求，及时、准确、完整的披露诉讼进展，相关公告详见公司于2026年04月18日和2026年05月26日分别披露的《上海锦和商业经营管理（集团）股份有限公司关于公司及全资子公司涉及诉讼的公告》、《上海锦和商业经营管理（集团）股份有限公司澄清公告》。有关您提及的特定诉讼，公司将密切关注相关诉讼、仲裁案件后续进展，并严格参照相关规则及时履行信息披露义务，敬请广大投资者注意投资风险。谢谢！

问题2：目前商办市场租金低，锦和总体压力很大，也没有想过收购优质资产开启企业第二条经营道路？
答：尊敬的投资者，您好！公司坚持秉承“延续城市文脉，服务中国城市功能升级”的愿景，聚焦城市更新主业发展，凭借先发优势、整合内外资源，营造良好的商办园区环境，提高整体运营水平和运营效率。公司始终聚焦主业，盘整和提升在手项目的经营业绩。公司持续关注市场趋势，积极探索新业务需求，推动业务稳健发展。谢谢！

问题3：在长三角产业园区供给增加、竞争加剧的背景下，以价换量策略的边际效果和可持续性如何？公募REITs常态化发行背景下，公司是否有计划将旗下优质产业园区资产发行REITs，盘活存量、回笼资金？
答：尊敬的投资者，您好！ 公司管理层和全体员工紧密围绕既定经营管理目标，围绕“城市更新”领域，聚焦核心主业，做好招商运营和物业管理服务，持续推动公司实现高质量发展。公司在营项目多处于上海、北京、杭州、南京核心地段，但一定程度上同样受新增供应挤压，导致部分项目边际成交单价承压，公司管理层坚决贯彻经营计划，持续修复各项目的出租率。各项目2026 年中较 2026 年初出租率有不同程度上升。 公司经营团队通过提升园区服务、优化招商策略等多种举措以提升园区出租率，包括但不限于以下举措：
（1）全面维护存量租户，持续挖掘存量租户的续租及扩租潜在需求； 
（2）提升物业服务及运营服务水平，提升租户各类需求的反馈速度和满意度； 
（3）积极与各承租运营业主协商，通过签订补充协议，对之前年份约定的底租调整至更贴合市场行情的水平； 
（4）按产品类型及区域，组建更为专业化的办公、商业、重点项目招商运营团队，扎根片区，深耕片区，盘活各类渠道和客户资源，建立商业品牌客户资源库；
（5）深入研究市场变化和客户需求，根据迭代租户的需求不断提升交付标准和更为灵活的商务条件； 
（6）开拓新项目，通过合作运营模式落地新项目，与业主风险共担、收益共享。
 同时，上市公司始终定位轻资产存量资产运营服务商，并未直接持有产业园区的产权。公司主要以承租运营、合作运营、参股运营三种方式经营产业园区、办公楼宇、社区商业等存量资产。谢谢！

问题4：公司此次半年度未分红，结合公司以往分红历史，请问目前公司分红政策是什么？
答：尊敬的投资者，您好。自2020 年4月登陆上交所主板以来，公司现金分红累计近8.6亿元,超过IPO融资总额。公司持续稳健经营，结合资本市场环境、公司经营业绩和资本性开支计划，审慎制定分红计划，并会严格按照相关法律法规，提交董事会、股东会审议并履行相应信息披露义务。谢谢！

问题5：当下地产行业举步维艰，政策支持尚在推进，租赁行业竞争激烈，面临目前的环境，公司出租率如何，是否有应对措施？
回答：尊敬的投资者，您好！核心城市商办园区市场竞争日益激烈，大量存量老旧物业面临适租性下滑，同时随着新技术的发展，传统办公需求逐步呈现客户小型化，产品拎包入住的趋势，部分存量物业业主面临，“不改造投入，无新增客户，不降低租金，无续约客户”的经营困境，这也为公司作为轻资产存量资产运营商提供了新战略机遇。
公司管理层和全体员工紧密围绕既定经营管理目标，围绕“城市更新”领域，聚焦核心主业，做好招商运营和物业管理服务，持续推动公司实现高质量发展。公司在营项目多处于上海、北京、杭州、南京核心地段，但一定程度上同样受新增供应挤压，导致部分项目边际成交单价承压，公司管理层坚决贯彻经营计划，持续修复各项目的出租率。2026 年中较 2026 年初出租率有一定程度上升。
公司经营团队通过提升园区服务、优化招商策略等多种举措以提升园区出租率，包括但不限于以下举措：
（1）全面维护存量租户，持续挖掘存量租户的续租及扩租潜在需求；
（2）提升物业服务及运营服务水平，提升租户各类需求的反馈速度和满意度；
（3）积极与各承租运营业主协商，通过签订补充协议，对之前年份约定的底租调整至更贴合市场行情的水平；
（4）按产品类型及区域，组建更为专业化的办公、商业、重点项目招商运营团队，扎根片区，深耕片区，盘活各类渠道和客户资源，建立商业品牌客户资源库；
（5）深入研究市场变化和客户需求，根据迭代租户的需求不断提升交付标准和更为灵活的商务条件；
（6）开拓新项目，通过合作运营模式落地新项目，与业主风险共担、收益共享。

问题6：请介绍公司主要业务和2026年上半年经营情况？关注到公司2026年半年报披露的业务模式更新了合作运营，请介绍下此模式和原受托运营模式的区别是什么？	
回答：尊敬的投资者，您好！当下市场环境充满挑战，核心城市商办园区市场竞争日益激烈，大量存量老旧物业面临适租性下滑。同时，随着新技术的发展，传统办公需求逐步呈现客户小型化，产品拎包入住的趋势，部分存量物业业主面临，“不改造投入，无新增客户，不降低租金，无续约客户”的经营困境，这也为公司作为轻资产存量资产运营商提供了新战略机遇。 在此挑战和机遇下，公司积极深化业务模式，依托自身商用物业全价值链管理优势和品牌影响力，为委托方提供定位设计、工程管理、招商、运营管理等服务，以获得相关业务收入，其中物业管理服务主要采取酬金制收费模式。自2026年起，公司在持续运营原先受托运营项目之外，面临市场需求的迭代，积极探索新模式，与存量业主合作运营存量物业。公司依托自身优势和品牌影响力，为业主物业提供设计改造方案，由公司或业主投入装修改造，同时和业主约定相关收入的分成。不论是合作运营还是受托运营，公司不承担固定租金，依靠输出自身的专业能力和投入部分装修改造，有效提升存量物业的适租性，为业主提升收入，为租户提供更有吸引力的产品，也为自身扩大了管理规模和经营效益。这种相对轻资产模式公司和业主风险共担，收益共享。截止2026年半年度末，公司合作运营的项目有26个，可供出租运营的物业面积约42万平方米。谢谢！

[bookmark: _GoBack]问题7：中报显示公司营收4.54亿元同比下降7.44%，归母净利润2285万元同比下降69.71%，但扣非净利润243万元实现同比扭亏为盈，营业利润一度转亏主要靠补偿款扭正。公司主动收缩项目组合、以价换量带动出租率回升。请问上半年公司整体出租率和平均租金水平分别如何变化？
答：尊敬的投资者，您好！公司聚焦城市更新领域，致力于城市老旧物业的重新定位、设计改造、招商运营和服务提升。作为国内首家上市的轻资产存量资产运营商，经过十多年的发展，公司服务的资产形态逐渐多元化，从最初的文创产业园区、办公楼，逐步覆盖社区商业、公寓等。根据中国证监会《上市公司行业分类指引》，公司所从事的业务属于租赁及商务服务业，具体隶属于城市更新领域商用物业运营服务业。
公司的经营模式主要包括承租运营、合作运营（原受托运营）和参股运营。在管物业主要位于上海、北京等一线城市的核心区位，交通便捷，为公司的招商运营提供有力支持。截止2026年半年度末，公司在管项目64个，在管面积约128万平方米。
报告期内，公司实现营业收入45,422.90万元，同比下降7.44%；归属于上市公司股东的净利润2,285.26万元，同比下降69.71%；经营活动产生的现金流量净额26,953.90万元，同比下降15.14%。
公司积极盘整在管项目租户，聚焦高效益项目，部分项目到期不续，同时，公司坚持以价换量，不实质影响项目整体收益前提下，持续修复各项目的出租率，各项目2026 年中较 2026 年初出租率有不同程度上升。

	关于本次活动是否涉及应当披露重大信息的说明
	不涉及

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2026年9月16日



