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逐鹿天下，上市物企平均增速超 40%，百亿营收

阵容扩充至 4 家，行业格局未定，大发展仍在
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所属行业          物业 

发布时间          2021 年 8 月 16 日 
 

招商积余（001914.SZ） 

持续抢占非住宅领域 

但仍需面对盈利能力短板 

核心观点： 

2021 年 8月 16 日，招商积余发布业绩年中报，报告期内，在

管面积达 1.99 亿平方米，较 2020 年底增加 4.58%；招商积余

在管规模持续扩大，积极布局城市服务如办公、园区、公共与

政府等大物业，非住宅领域在管面积总占比 50.7%，名列前

茅。 

 

总营收为 47.79 亿元，同比增长 23.6%；净利润为 2.1 亿元，

同比增长 9.8%，但净利率仅为 4.4%，在行业内偏低，规模扩

张而净利率不涨是招商积余目前所面临的主要困境，为突破

这个困境，如何有效地进行组织结构优化是国资物企共同需

要解决的课题。 
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引言 

 

招商积余发布业绩年中报，报告期内，在管面积达 1.99 亿平方米，较 2020 年底增加 4.58%；

总营收为 47.79 亿元，同比增长 23.6%；净利润为 2.1 亿元，同比增长 9.8%，净利率仅 4.4%。

招商积余的在管面积、总营收都在稳步增长，而净利率表现依旧在行业内偏低。 

 

为改善这个问题，招商积余以建设成为“中国领先的物业资产管理运营商”为目标，积极稳

妥地推动“12347”战略落地，发展物业管理及资产管理两项核心业务，构建“沃土云林”

商业模式，为客户提供全业态、全价值链、全场景的综合解决方案。 

一、扩大非住宅领域优势，持续降低关联方依赖度 

2021 年 6月末，招商积余在管面积达 1.99 亿平方米，较 2020 年底增加 4.58%。期间，公司

持续发力住宅、非住宅项目，在管项目面积占比分别为 49.3%和 50.7%，其中非住宅业态覆

盖办公、园区、公共、政府、学校、商业、城市空间及其他。 

 

图：2021H1 招商积余在管项目业态 

 

数据来源：企业业绩报告 

 

2021 年 1-6 月，招商积余深圳坪山公安局、深圳建行、国家健康医疗大数据北方中心、湖

南 921、922 医院、北京师范大学、浙江干休所、合肥市轨道交通 3 号线等大批高质量项目

落地，涵盖医院、学校、公建等众多业态。在新兴的城市服务领域，拓展了深圳中心公园等

优质项目，与深圳马峦街道达成战略合资合作，助力马峦街道全域物业化改革。 

 

报告期后，招商积余接连中标清华大学、中国农业大学、北京化工大学、郑州航空工业管理

学院项目，为上述高校的部分公寓、饮食服务中心、教学楼提供专业服务；招商积余亦在新

兴城市服务领域取得重大突破：企业于 7月下旬参加普陀区重点项目集中合作签约仪式，未

来将助力普陀区提升物业管理、资产管理、城市综合运营能力。 
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招商积余进一步发展多业态布局的野心也体现在企业的经营举措上，半年度业绩报告中提

到，企业将在下半年将持续开展“一业态一模板”工作，即围绕具体业态开展“一体化”的

服务需求研究，明确不同业态的物业管理模式，全面提升运营能力。 

 

同期，招商积余服务外拓业务高质量快速发展，2021 上半年公司第三方贡献管理面积 1.24 

亿方，远高于来自控股股东的管理面积，管理面积较 2020 年底增长 5%，体现出公司对关联

方的依赖程度进一步降低。 

 

二、发展物管、资管核心业务，但盈利能力有待提升 

2021 上半年，招商积余录得在管面积 1.99 亿平方米，非住宅项目突破 1亿平方米，实现营

业收入和净利润分别为 47.79 亿元和 2.1 亿元，较去年同期增长 23.6%、35.6%； 

综合毛利率 13.5%，同比上升 0.3 个百分点，主要源于 2021 上半年疫情补贴减少，致使物

管业务毛利率同比下滑 0.65 个百分点，同样受疫情反复影响，资产管理业务毛利率同比下

滑 1.24 个百分点； 

 

受企业存量房地产项目清盘项目逐渐完成，企业期间费用率持续下降至 5.7%。但值得注意

的是，2021 年上半年净利率仅为 4.4%，虽同比上升 0.4 个百分点，仍为企业短板。 

 

2021 上半年，招商积余积极推进发展物业管理及资产管理两项核心业务，物业管理、资产

管理收入分别占比 92.8%、5.7%。 

 

图：2020H1 及 2021H1 招商积余营业收入情况 

 

数据来源：企业业绩报告 

 

 基础物业管理服务：2021H1 较去年同期增加 6.46 亿元，同比增长 21.97%；背后的原因

是招商积余为物业项目提供优质的保安、保洁、绿化保养、维修保养以及综合保障服务
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等基础物业管理服务，并通过标准化建设、平台化运营提升服务品质。 

 

 专业化服务：2021H1 较去年同期增加 2.03 亿元，同比增长 31.38%；招商积余通过整合

到家汇商城、案场协销及房产经纪、设施管理服务、建筑科技服务、停车场管理服务、

安保服务、干洗服务、餐饮服务等专业化服务，产生协同效应从而顺利完成业绩增长。 

 

 

 资产管理服务：招商积余资产管理业务主要为商业运营、持有物业出租及经营。2021 上

半年，公司资产管理业务收入为2.7亿元较去年同期增加0.85亿元，同比增长45.95%；

增长原因主要是招商积余能够较好的为商业地产项目提供土地获取及开发建设阶段的

商业定位、规划设计、工程改造等顾问咨询服务；在商业项目开业筹备及运营阶段提供

招商、策划、推广、运营管理等服务。 

 

 

 

三、持续发力智慧建设，有效把控业主私域流量 

 

同其他上市物企不同，招商积余对外披露研发费用的构成：2021 上半年企业研发费用 977.6

万元，同比增长 39.8%，企业持续增加数字化工作、智慧物业管理平台投入工作，在提质增

效的同时加强细化自身在细化业态市场的竞争力。 

 

 招商π覆盖率达 97.8%：招商积余在融合原智慧物业π平台和招商通等多个产品线的基

础上，形成了新的数字化产品“招商π”。报告期内，招商π平台覆盖 1487 个项目，

覆盖率达 97.8%。 

 

 招商π赋能特色业态和增值业务：特色业态赋能方面，升级智慧医院服务平台，拓展医

废管理、医辅库房管理等服务场景；在增值业务赋能方面，以“到家汇”为核心，整合

对客渠道，强化集团内外资源协同；在专业业务赋能方面，完善设施设备管理平台，形

成模块化智慧社区解决方案，包括智慧人行、智慧车行（无人值守岗亭等）、智慧现场

服务等。 

 

招商积余根据行业形势研判，结合自身发展优势、能力和资源禀赋，强化“大物业”战略发

展选择，提炼并推动“沃土云林”商业模式落地。到家汇商城作为招商积余旗下的云平台，

“沃土云林”商业模式中的“云”，承载着平台化增值化的战略使命。 

 

招商积余旗下的深圳招商到家汇科技有限公司围绕“美好生活”生态圈建设，聚焦地产与物

业紧密相关的商业场景，以客户需求为导向，以爆品引领、以服务渗透、以线上+线下结合
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为抓手，开展多业务线条的增值服务：线下巩固基础物业管理沃土，逐步实现高密度布局。

通过沃土规模持续扩大，形成集约效应；线上结合旗下到家汇平台的企业集采、家居生活消

费商城、社区增值服务等功能，利用集团资源协同，将线上业务延伸到物业管理的各个领域。 

 

招商积余通过物联网将虚拟平台线上云与物业基础管理沃土相结合，培育电梯、楼宇科技、

干洗等专业化服务成长为茂密森林，形成“沃土云林”物联网生态循环，为客户提供全业态、

全价值链、全场景的高品质服务。 

 

结语 

招商积余在管规模持续扩大，积极布局城市服务如办公、园区、公共与政府等大物业，非住

宅领域在管面积总占比 50.7%，名列前茅；采用上线+线下结合的方式开展多业务线条的增

值服务，应用“到家汇平台”对全业务线进行智慧化赋能；但净利率仅为 4.4%，在行业内偏

低，规模扩张而净利率不涨是招商积余目前所面临的主要困境，为突破这个困境，如何有效

地进行组织结构优化是国资物企共同需要解决的课题。 
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【免责声明】 

本报告是基于嘉和家业认为可靠的已公开信息进行估算，公开信息包括但不限于国家统

计局和各地统计局数据、公司公告及企业官网等多种途径，但嘉和家业不保证所载信息的完

全准确和全部完整。由于时间和口径的原因，本报告所载的内容、排名仅为本报告最初出具

日的观点和判断，本报告所指的数据可能会与企业实际情况有所出入。嘉和家业最初出具日

后发出与本报告所载数据不一致的研究报告，或企业公布数据与研究数据存在差异，对此嘉

和家业可随时更改且不予特别通知。 

本报告旨在公正客观地反映行业趋势和企业经营情况。在任何情况下，本报告中的信息

或所表述的意见并不构成对任何机构或个人的任何建议。任何机构或个人应考虑本报告中的

任何意见或建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、

意见及推测仅供参考。 

本报告版权仅为嘉和家业所有。未经嘉和家业书面同意，任何机构或个人不得以任何形

式翻版、复制、发布、转发或引用本报告的任何部分。若嘉和家业以外的机构或个人向其用

户发放本报告，则由该机构或个人独自为此发送行为负责，嘉和家业对此等行为不承担任何

责任。 

如未经嘉和家业授权，私自转载或者转发本报告，所引起的一切后果及法律责任由私自

转载或转发者承担，嘉和家业将保留随时追究其法律责任的权利。 

【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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