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投资者关系活动记录表 

编号：2022-008 

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               □路演活动 

 现场调研                  网络会议 

 策略会                   □其他 

参与单位名称及

人员姓名 

臻弘基金、东吴证券、兴业证券、华泰证券、弘毅远方基

金、融汇投资、中邮证券、华安证券、光大保德信基金、

上海尚近投资、太平基金、财达证券、深圳中天汇富基金、

上海晨曦股权投资基金、海之帆投资、嘉合基金 

时间 2022 年 10 月 24 日-2022 年 12 月 16 日 

地点 腾讯会议、进门财经、上海会议中心、南都物业会议室 

公司接待人员 董事会秘书：赵磊、证券事务代表：倪瑶 



投资者关系活动

主要内容介绍 

Q1:请问公司未来的业务发展战略是什么？  

A1:投资者您好，公司一直秉承行稳致远的战略方针，相

对规模增速的快速增长，我们更注重公司业绩有质量地

稳健增长。公司秉承“一体两翼”业务发展战略，以“物

业基础服务”为“一体”，兼顾两个全生命周期，即围绕

对“人”及对“资产”服务的全生命周期所延伸出来“社

区增值服务”及“资产管理服务”为“两翼”，实现“一

体两翼”三大赛道协同发展，并积极向国内领先的城市运

营综合服务商转型。 

Q2:公司安邦护卫的投资项目请简单介绍一下？ 

A2:投资者您好，我司作为民营战略投资者通过增资入股

方式认购浙江安邦护卫集团有限公司 5%的股权，认购价

格为 4717.74 万元。安邦护卫集团目前正在 IPO，是一家

集武装押运、人防、技防为一体的省属大型国有安保服务

企业，是浙江省内唯一一家具有武装押运业务资质的企

业，亦是国内首个全省域覆盖的武装押运企业，对公共安

全服务领域有专业的认识。目前，安邦护卫集团与金融机

构、政府部门、事业单位、大型企业在金融安全、综合安

防、安全应急等多个领域展开了合作，从单一的省级武装

押运企业发展成为具有“3+1”产业板块的综合安全服务

集团公司，在业界具有较高的知名度，具备良好的财务状

况和盈利能力。具体可详见安邦集团股份最新披露的招

股说明书。 

Q3:未来还会做像安邦护卫类似的股权投资项目吗？ 

A3:投资者您好，目前公司现金流较为充沛，公司将利用

市场资源寻求合适的标的，但由于受市场环境、一级市场

估值等多种因素的影响，最终会以理性谨慎的态度对合



适的项目进行评估选择。 

Q4:美居服务是从什么时候开始做的？收入有多少？ 

A4:投资者您好，公司 2018 年开始正式进入美居服务领

域，注册专业子公司乐勤装饰输出“美居”服务，2021 年

乐勤装饰营业收入为 2788.67 万元，主要为承接中高端

住宅等精装修业务。今年由于受到房地产市场影响，公司

对美居服务业务模式进行了调整，由主要针对 B 端客户

提供装修服务转向 C端为主，B端为辅的模式，甄选优质

商家，提供设计、装修、软配、门窗、智能家居等多项产

品服务，并增配家电以旧换新、家居团购、庭院改造等服

务。 

Q5:公司今年非业主增值服务有哪些？ 

A5:投资者您好，公司非业主增值服务主要包括案场服务

及顾问咨询服务两类业务。其中案场服务主要是公司为

开发商的售楼处现场提供标准化与专业化的客服、礼宾、

保洁等服务，还包括物料管理、会务接待、后勤保障、设

施设备的检查保修等。在顾问咨询服务方面，按服务对象

可以分为前期物业顾问业务和物业管理顾问咨询业务两

类。 

Q6:能介绍下公司产商运营服务吗？ 

A6:投资者您好，产商运营领域作为公司资产管理服务的

重点发展方向，现有一支专业的招商运营团队，近年来先

后承接了亲橙里、浙大校友总部经济园、天工艺苑、乌镇

等项目。未来公司将不断优化“物业服务+资产管理”运

营模式，发挥产业协同效应，作为公司发力商写和综合城

市服务领域的重要支撑。 

Q7：公司群岛酒店的隔离是免费隔离还是付费隔离？ 



A7:投资者您好，公司运营的西溪群岛酒店被征用为新冠

疫情隔离点，政府对于新冠隔离患者给予免费隔离，同时

对我司给与一定额度的日常运营补贴，对公司来说，既缩

减成本，同时也稳定了收益。 

Q8:面对疫情防控政策不断变化，公司在项目管理等方面

有没有做什么预案，对公司项目运营会不会造成什么影

响？ 

A8:投资者您好，疫情开始至今已有三年，公司各类业态

项目面对疫情均有较为完善的预案，包括持续性消杀、疫

情防控宣传、查验健康码、物资配送等一系列工作。同时

在维护好项目秩序的基础上，公司在保护员工个人健康

安全也做好相关的引导教育工作，对内对外管理均有序

开展。所以整体来看，疫情对公司各项目运营影响不大。 

Q9:公司今年业绩达成情况怎么样？ 

A9:投资者您好，公司一直秉承行稳致远的战略方针，今

年前三季度实现营业收入 13.78 亿元，同比增长 17.72%；

扣非归母净利润 1.25 亿元，同比增长 6.89%；毛利率

22.21%，净利率 10.85%。 

Q10:请介绍一下公司与铁建城发的合作模式？ 

A10:投资者您好，公司于 5月 11 日与铁建城发签署战略

合作协议，铁建城发作为中国铁建旗下的全资子公司，定

位为中国铁建城市开发与运营政策研究、资源整合、投融

资模式创新的投资平台，主要负责未来社区、产城融合、

片区综合开发等城市更新类业务的开发、建设和运营。双

方未来将聚焦城市更新及开发运营相关领域，发挥协同

优势，以城市运营业务为合作基础，开展文旅新城、科技

产业园区、总部基地等项目的合作，释放发展潜能，打造



具有核心竞争力的产业生态圈。2022 年 10 月，公司已成

功中标铁建开发的金华石泄未来社区项目，中标金额超

千万，也为公司在未来社区领域再添新绩。 

Q11:公司在城市服务上有什么样的计划？ 

A11:投资者您好，公司去年开始将城市服务作为市场拓

展的重点，未来，也将依托四个方面来持续发力城市服务

领域：第一是公司的全业态服务能力；第二是依托两翼增

值服务的布局，尤其是产商运营等资产管理能力的构建，

通过物业与资产板块联动，打造“物业服务+资产运营” 

拓展模式；第三是在区域布局上更加聚焦，持续强化我们

在长三角区域，尤其是浙江地区的品牌优势；第四是通过

目前已有的城市服务项目打造标杆，力求实现模式复制。  

Q12:公司各业态毛利率如何？ 

A12:投资者您好，公司今年前三季度实现毛利率 22.21%，

各业态毛利率根据项目性质的不同会有一定的差异，具

体以公司披露公告信息为准。 

Q13:公司明年经营计划有没有预期的目标？ 

A13:投资者您好，公司一直坚持行稳致远，高质量、可持

续发展，不会为了单纯的规模扩张牺牲业务盈利要求。公

司独立市场化运营多年，有充分的市场竞标能力，具备住

宅、商写、城市服务三大领域全业态服务能力。未来，公

司将持续加强市场外拓力度，同时，公司管理层会努力做

好经营，希望投资者能给予公司信心。 

Q14:请详细介绍下公司所收购的普惠、中大物业整合情

况？ 

A14:投资者您好，普惠物业和中大物业两家公司已于今

年 1月底完成股权变更手续，2月起合并至公司财报。2-



6 月共计 5 个月实现营业收入为 6508 万元，净利润 344

万元。在整合动作上，公司一季度派出集团运营、财务、

人力等部门对中大、普惠物业在管项目全范围开展了现

场盘点和梳理，对处于续聘阶段的项目进行了重点摸底

与风险评估，通过项目品质强化和关键客户沟通，今年已

顺利完成了多个项目的续签工作并成功新签多个项目；

同时，集团增值联盟中心也牵头在中大、普惠项目推进社

区增值业务落地，以期提升在管项目的收益。 

Q15:未来公司的收并购计划？ 

A15:投资者您好，公司的收并购态度一直是积极且谨慎

的，会持续寻找合适的并购标的，但不会为了单纯追求规

模快速增长，而盲目进行并购，公司始终坚持以较低成本

收购优质公司的原则，坚信只有高质量的增长，才能真正

为股东创造价值。 

并购方向上面，公司希望将扩规模与补短板结合，寻找一

些在业务上有互补性的优质企业，一方面提高自身在细

分市场的核心竞争力，夯实全业态布局；另一方强化区域

布局优势，例如通过收购地方龙头企业提升重点关注区

域的项目密度。整体来看，公司会根据战略规划和并购策

略去优选标的和实施。 

Q16:上半年公司毛利和净利率下滑的原因是什么，全年

来看，公司盈利能力是什么水平，明年预期会有怎么样的

变化？ 

A16:投资者您好，原因主要在于三方面：一是受疫情以及

房地产市场的影响，物业行业今年上半年普遍出现利润

率下滑的情况；二是公司并购的中大、普惠物业的毛利

率、净利率水平低于南都物业原有水平，并表后对利润率

也有一定的影响；三是人工成本的上涨对公司的利润有



影响。但整体来看，公司利润率还是维持在较为平稳的状

态。 

Q17:我们物业费的平均单价大概是多少？未来提价难度

有多大，有没有成功的案例？ 

A17:投资者您好，公司在 2018 年左右物业费单价为 2.5

元每平米左右，现阶段物业费单价在 3 元-3.5 元每平方

米左右。公司在住宅、办公等业态均有物业费提价成功的

案例。 

Q18:政府的收款周期大概是怎么样的？ 

A18:投资者您好，政府的收款周期与政府所处的地区有

关，整体来看，今年政府的回款周期可能会存在滞后，但

回款率均有一定的保障。 

Q19:公司今年上半年外拓比较强，下半年外拓表现如

何？公司在外拓上对利润率和区域的要求？  

A19:投资者您好，公司下半年延续上半年市拓战绩，中标

多个超千万级项目，包括杭州西站站房配套物业管理服

务项目二标、成都地铁三号线、石泄未来社区、德清项目、

中国移动云南公司（玉溪、版纳）等。 

在外拓策略上，前两年公司全国化进程较为快速，已进入

四十余个城市。现阶段考虑到一些城市的房地产市场风

险，公司秉承行稳致远的战略方针，凭借在经济相对发达

的长三角区域的品牌和资源优势，进一步聚焦，深耕长三

角核心区域，提升已进驻城市项目密度。 

Q20:未来公司住宅、商业、城市服务三大业态的占比？ 

A20:投资者您好，公司持续推进全业态布局，积极提升非

住宅领域各细分业态核心竞争力。截至 2022 半年度，以



签约面积为统计口径，从业态分布来看，总签约面积中，

住宅项目占比 67%，商写项目占比 23%，城市服务项目占

比 10%；上半年新签约面积中，住宅项目占比 40%，商写

项目占比 21%，城市服务项目占比 39%。公司目前把公建

及城市服务作为市拓的重点领域，有一定的规模效应，同

时，公司仍会继续布局住宅及商办领域，不断拓展优质项

目，持续深化“住宅、商写、城市服务”三大领域全业态

布局。 

Q21:社区零售这一块是怎样的模式？有做自己的仓储

吗？利润率方面有什么指引？ 

A21:投资者您好，公司按照“5+N”增值业务规划，基于

智慧生活服务平台“悦嘉家”开展社区零售业务，并链接

线下到家服务、美居服务、中介租售、社区空间运营等增

值服务，以“物业+”创新模式积极布局多元增值服务场

景，不断丰富服务内容，搭建增值服务联盟，形成社区服

务生态圈。 

在线下的供应链布局方面，充分利用在管项目的空间、合

作商配送服务等一系列资源，在重点城市或项目密度较

集中的地区，进行前置仓的部署。 

在利润率表现上，公司 2022 年半年度实现物业增值服务

毛利率 53.11%，较去年有所提升。 

Q22:怎么看待未来物业行业的整体情况？ 

A22:投资者您好，从行业的市场容量情况来看，物业行业

的仍是一个增长的行业，增量与存量并行。从过去的住宅

到现在的公建、城市服务，包括从基础服务衍生出来的多

元增值服务，物业行业的整体服务边界和拓展空间也越

来越广泛。加之行业本身轻资产和现金流稳定的属性，虽



然今年受到疫情及房地产形势的影响，但行业整体的优

势和特点都没有发生质的变化，物业行业的发展也会渐

渐进入到一个高质量发展的阶段。 

附件清单（如

有） 

 

 

 


