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南都物业（603506.SH） 

一家“问多多”的物业企业 

 

核心观点： 

南都物业在开展物业服务的过程中，从行业与企业入

手，剖析物业行业需求和谋求物业企业发展，以求打

破行业及企业困局。在业务规模扩张及业务创新投入

大量现金流，使公司的现金流较为紧张，不可盲目追

求行业地位以及市场占有率；业务多而杂，为开展城

市空间运营及场景服务，进行科技赋能，投入成本而

成效甚微，需要竭力打造自身特色。 

 

一、 雪花状业务链的利弊 

南都物业的顾问咨询服务及城市空间运营及场景服

务成为了南都物业服务的特色之一，但处于一个与其

他物业企业共同探索的阶段，这两大特色服务尚不能

在业务形态上承担支柱作用，需要用辩证的眼光去看

待这两大业务。 

 

二、 业务冗杂，核心竞争力不足 

南都物业在 2020 年上半年，围绕以上五大方面进行

布局深耕，科技应用等方面需要一定时间的积累和应

用慢慢探索，才能成为公司的核心竞争力之一，现在

还远远不足以支撑其成为南都物业的支柱。 

 

三、 持续扩张和业务创新，资金流动性不足 

从南都物业的应收账款数据中发现，坏账在总应收账

款预计占据 6.39%，有部分还未融入其中，同时南都

物业将 14 家子公司纳入合并财务报表，其中子公司

也带有部分负债情况。 

 

 

 

相关研究：  

2020 中国物业企业综合实力 TOP100 研究报告 20200820 

2020 中国上市物业企业 TOP50 研究报告 20200528 

四大关键词全面剖析 24 家上市物企发展逻辑 20200430 
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引言 

南都物业是首批登陆 A 股的物业企业，发展至今，又遇行业发展新变化。南都物

业在这个过程中也遇到了新的问题，为此公司积极进行多元化布局以及与海康威

视等企业开展战略合作，以求变化中谋发展，打破行业僵局。 

 

一、 雪花状业务链的利弊 

 

从其企业业绩报告中发现，在南都物业的业务形态中，除了提供常规的基础物业

服务、案场服务以及增值服务外，南都还在积极探索顾问咨询服务及城市空间运

营和场景服务，这一探索基于未来空间功能复合的发展趋势以及三大业务形态增

速放缓，所以需要寻求满足客户多场景、智慧化的服务需求新方式。以下详细分

析这两大服务亮点，发现其中的南都特色。 

图：南都物业业务概况 

 
数据来源：企业业绩报告 

顾问咨询服务：从前期物业顾问业务和物业管理顾问咨询业务这两大服务对象入手分析。 

· 前期物业顾问业务：公司参与项目前期地产的规划设计及设施设备选型等，为后续的物

业服务提供专业意见，也能为后续物业服务的展开搭建桥梁。 

· 物业管理顾问咨询业务：公司向中小型物业公司输出管理经验，并助其培训专业团队，

无形中加强了南都物业与其他物业企业的联系，有利于物企之间互相开展合作。 

城市空间运营及场景服务：现有服务水平未达标，成立专业服务公司，借力实现多元化融合，

有望成为其他物企开展此业务的标杆。其中南都物业主要从以下三个领域开展此项服务； 

· 清洁领域：成立乐勤清洁，集办公楼宇、商业综合体、精细化服务于一身，获得了较好

的业务口碑，同时也扩大了服务规模。 

· 维修领域：成立乐勤楼宇，借用智能化实现集约化社区等各类设备安全运行，提高了公

司的服务智能化水平。 

· 装饰领域：成立乐勤装饰，整合行业上下游资源，承接高端装修装饰业务，完成了公司

与装饰行业的互相融合，进行产业链赋能。 

南都物业的顾问咨询服务及城市空间运营及场景服务成为了南都物业服务的特色之一，但处

于一个与其他物业企业共同探索的阶段，这两大特色服务尚不能在业务形态上承担支柱作

用，需要用辩证的眼光去看待这两大业务。既能看见其潜在市场规模巨大及较大的利润增长，

也需要看见其现在业务处境与潜在风险，但总体来说，南都物业在这两大业务上面的投入以

及其带来的利润也可圈可点。 
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二、 业务冗杂，核心竞争力不足 

 

南都物业期内营收为 6.6 亿元，同期+12.83%；归母净利润 6800 万元，同期+21.34%。公司

的营收及各项经营数据能够取得不错的表现，主要来源于以下几个方面： 

· 公司的业务规模持续提升，期内南都物业新签物业服务项目 37个，新签约面积达 294 万

平方米，强化区位优势布局全国，累计总签约面积为 6310 万平方米，2020 年项目首进河北

省，加快京津冀布局； 

· 公司坚持以业主需求为导向，提升服务品质，报告期内制定具体悦家计划等措施，优化

品质检查和考核； 

· 加快城市布局，赋能战略客户，南都物业与多家战略伙伴达成深度合作，如合资成立江

西国信南都商业管理有限公司及南都（嘉兴）智慧物业服务有限公司等； 

· 进一步提高市场认可度及品牌价值，在此次疫情期间，南都物业通过科学有温度的防疫

举措，引来了《环球时报》、浙江电视台等一线主流媒体争相报道，获得了业主的信任； 

· 加速建设科技驱动智慧社区，2020 年上半年公司与海康威视及杭州中房信息科技等公司

达成战略合作，携手在物业信息化建设领域深入探索。 

南都物业在 2020 年上半年，围绕以上五大方面进行布局深耕，目前在我们看来，南都物业

在上半年的疫情特殊情况下，在品牌方面已取得不错的市场认可度，其他如科技应用等方面

需要一定时间的积累和应用慢慢探索，才能成为公司的核心竞争力之一，现在还远远不足以

支撑其成为南都物业的支柱。 

 

三、 持续扩张和业务创新，资金流动性不足 

 

简单分析南都物业 2020 上半年的数据表，发现南都物业 2020H1 营业成本为 5.07

亿元，同期+11.27，主要是由于服务项目的增加导致营业成本的增加；经营活动

产生的现金流净额为 928 万元，同期-85.81%，报告期内此项数据的大幅下降，

主要因为公司成立专业装饰公司，投入了较多业务资金流。 

以上数据可以看出南都物业仍然在持续扩张规模与创新业务，以经营盈利现金流

进行再投资赋能，完善公司业务链。 

 

数据来源：企业业绩报告 

从南都物业的应收账款数据中发现，按账款时间来看，在报告期内的短期应收

账款坏账计提比例较少，两年以下的两笔应收账款计提比例仅为 5%及 10%，要

注意坏账超预期的的风险； 

按账款主体来看，启动崇和置业有限公司和宁波杭州湾新区盈海置业有限公司

占据前列位置，要注意南都物业与其的相关项目关联服务。 
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总体来说，坏账在总应收账款预计占据 6.39%，同时南都物业也为其划分对应

的风险，同时这也有将南都物业 14 家子公司纳入合并财务报表的部分因素在其

中。  

嘉和家业点评： 

南都物业在开展物业服务的过程中，从行业与企业入手，剖析物业行业需求和谋

求物业企业发展，以求打破行业及企业困局。在业务规模扩张及业务创新投入大

量现金流，使公司的现金流较为紧张，不可盲目追求行业地位以及市场占有率；

业务多而杂，为开展城市空间运营及场景服务，进行科技赋能，投入成本而成效

甚微，需要竭力打造自身特色。 
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【关于我们】 

【嘉和家业物业服务研究院】是亿翰股份( 837350 )旗下聚焦物业领域的综合服务平

台，专注于提供及时的物业行业资讯、深度的上市物企解读以及行业高端圈层活动，其多项

研究成果已经成为资本界的重要参考依据，致力于塑造物业行业“第一”品牌影响力。 
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