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合景悠活（03913.HK） 

营收稳步上升，第三方管理面积近九成 

核心观点：2022 年 8 月 23 日，合景悠活发布上半年业绩公

告，报告期内，合景悠活实现营业收入 20.64 亿元，同比增

长 68%。截至报告期末，在管面积约 2.14 亿平方米，合约面

积约 2.85 亿平方米，其中第三方在管面积占比达 88%。拓展

新项目 334 个，外拓合约面积达 1400 万平方米。 
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引言 

 

2022 年 8月 23 日，合景悠活发布上半年业绩公告，报告期内，合景悠活实现营业收入 20.64

亿元，同比增长 68%，实现净利润 3.29 亿元，同比增长 3.4%。截至报告期末，合景悠活在

管面积约 2.14 亿平方米，合约面积约 2.85 亿平方米，其中第三方在管面积占比达 88%。拓

展新项目 334 个，外拓合约面积达 1400 万平方米，三方外拓助力其进入新业态。 

 

一、业绩平稳增长，结构较为均衡 

报告期内，合景悠活实现业绩稳步增长，累计实现营业收入 20.64 亿元，较 2021 年上半年

12.29 亿元同比增长 68%，增长幅度在已发布业绩企业中排前列；净利润 3.29 亿元，同比增

长 3.4%；毛利润 6.22 亿元，同比增长 14.5%。 

 

图：2021H1-2022H1 合景悠活营收情况 

 

数据来源：企业业绩报告 

 

从合景悠活的管理效率上看，近几年企业经营效率呈现出持续提升的趋势。如管理费所占收

入比由 2020 上半年的 14.6%，到 2021 上半年的 11.6%，到 2022 年上半年的 11.3%，呈现出

一个连续下降的态势，在企业管理面积及经营规模持续稳步增长的同时相关的管理费用占比

保持同步优化，足见其具有较高的企业管理经营效率及组织管理能力。 

 

从收入结构上看，报告期内合景悠活的收入结构较为均衡，非住收入上升幅度较高。住宅物

业管理收入 10.34 亿元，较 2021 上半年增长 22.4%，其中预售管理服务收入 1.34 亿元，物



       

 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

嘉和家业（上海）信息技术有限公司 

 

嘉和家业·专业出品 3 

业管理服务收入 7.08 亿元，社区增值服务 1.92 亿元。非住宅物业管理及商业运营服务收入

10.31 亿元，较 2021 上半年增长 168.5%，其中预售管理服务收入 0.18 亿元，物业管理服务

收入 9.07 亿元，商业运营服务 0.61 亿元，其他增值服务 0.45 亿元。观察下图我们可以发

现，非住宅物业管理及商业运营服务的高速增长，带动了整体收入的提升，并且使得两大板

块的业务收入达到了一个相对均衡的状态。 

 

图：2021H1-2022H1 合景悠活收入结构情况 

 

数据来源：企业业绩报告 

 

图：2021H1-2022H1 合景悠活营收结构情况 

 

数据来源：企业业绩发布会 

 

二、拓展项目 300+，独立性凸显 
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截至报告期末，合景悠活在管面积约 2.14 亿平方米，合约面积约 2.85 亿平方米，相较于

2021 上半年底的 1.65 亿平方米和 2.22 亿平方米，有了相对平稳的增长。其中新增管理面

积住宅与非住宅比例为 47：53。第三方在管面积占比达 88%，拓展新项目 334 个，外拓合约

面积达 1400 万平方米，三方外拓助力其进入新业态。 

 

图：2021H1-2022H1 合景悠活管理面积情况及业态构成情况 

数据来源：企业业绩报告 

 

在区域布局策略方面，合景悠活将重点放到了粤港澳大湾区、长三角等经济较为发达的地区，

截至报告期末，合景悠活在大湾区、长三角的在管面积占比达 60%，粤港澳大湾区的在管面

积约 0.79 亿平方米，在长三角的在管面积约 0.49 亿平方米。2022 上半年，合景悠活深耕

重点区域、扩大自己优势范围的同时，持续布局环渤海经济圈、中西部地区。中西部地区面

积约 0.64 亿平方米占比 30%；环渤海地区面积约 0.22 亿平方米占比 10%。 

 

2022 年上半年，在追求独立、高质量、均衡发展的前提下，合景悠活发力外拓，报告期内，

完成外拓及续约项目 334 个，外拓合约面积合计达 1400 万平方米，包含住宅、商业、公建

及城市服务等多业态，第三方在管面积占比进一步提升至 88%。 

 

外拓能力持续增强的同时也为合景悠活带来了可观的非住项目，在高端住宅、写字楼、城市

服务、公建、医院、学校等业态上均斩获有新项目，包括上海市高级技工学校、广州中医药

大学第一附属医院白云医院、上海工商信息学校等。 

 

此外，合景悠活于今年 1月收购广东特丽洁环境工程有限公司，也为其在城市服务领域的进

一步拓展提供有力的支持。 

 

2022 上半年，合景悠活的管理面积呈现稳步增长的发展趋势，住宅及非住宅物业管理面积

比重较为均衡，持续发展优势明显，第三方拓展能力较强，延续独立市场化发展路径，发挥

自身细分领域的专业化，增强了企业的市场竞争力。可以看出，合景悠活以重点城市为主的



       

 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

嘉和家业（上海）信息技术有限公司 

 

嘉和家业·专业出品 5 

多业态拓展的格局正在逐渐展开中。 

 

三、运营能力提升，落实数字化方案 

2022 年上半年合景悠活的运营效率及运营能力有所提升，主要包含高标准的专业化服务水

平、高质量的人才储备及合理的人才队伍建设机制、数字赋能三方面因素影响，也为企业提

升市场认可度及品牌竞争力打造了坚实的基础。 

 

合景悠活在锻造标准精益求精上围绕服务标准化、专业化、精细化，不断完善打磨服务体系，

包括高端臻享系列、骏享系列、宁享系列，同时秉承服务有度理念，在尺度、温度、宽度、

专业度进一步发力。 

 

合景悠活在人才建设培养上持续发力，实现核心人才选、育、用、留，形成了自己的持续储

备、培养、保留核心人才培养计划，有独特的合景商学院课程体系新升级，包含了一系列的

线上课程，进一步加强人才培养，助力人才成长。 

 

合景悠活持续加大数字化投入力度，合景悠活集团首席执行官王建辉认为科技赋能是关键发

展战略，也认为科技赋能是这个行业转型升级关键路径，并表示接下来会进一步加大科技投

入，用科技打造全新竞争力。 

 

王建辉先生还指出了公司数据化的三个阶段，第一阶段，今年快速完成整个基于业财税一体

化、DHR、工单自动快速流转体系，和业财税一体化系统。第二，持续在物联网、IOT 投入，

围绕车管系统、设备设施管理系统，围绕品质管控和受控进一步施行。第三，围绕社区增值

业务，进一步加大数字重生投入。 

 

物企的智慧化升级任重而道远，环境影响下提质增效对企业来说尤为重要，智慧化亦会融入

物业管理的诸多方面，科技及品牌将会是衡量物企综合实力的强因素。因此，合景悠活对品

牌及科技的投入成果将会在其今后的业务开展中逐渐显现，届时如何，让我们拭目以待。 

 

最后，2022 年疫情频发，合景悠活积极承担社会责任，王建辉先生表示疫情让合景悠活整

个团队经历了非常大考验，但是在疫情发生的时候，合景悠活在第一时间成立了最高级别的

从集团、城市到项目的三级响应机制，积极保障业主、员工、客户生命健康安全，在疫情面

前，把善意凝结成心火，点亮成客户心中的曙光，在常态化管理、筑牢安全防线、科学应急

响应、驻守抗疫前线集中隔离支援，助力复工复产方面发挥应有作用，今年疫情期间合景悠

活员工零感染，基层网格化治理中发挥了其积极的和核心的力量。 
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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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