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发布时间          2022 年 9 月 5 日 
 

南都物业（603506.SH） 

业绩稳步提升，持续推进全业态布局 

核心观点：2022 年 8月 25 日南都物业发布上半年业绩公告,

报告期内实现营业收入 8.97 亿元，同比增长 17.4%，其中资

产管理服务毛利率为 3.01%，比 2021 年度提高 37.8 个百分

点。截至报告期末，总签约面积约 8306.87 万平方米，较 2021

年中期的 7215.64 万平方米增长 15.1%。 
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引言 

 

2022 年 8月 25 日南都物业发布上半年业绩公告，南都物业作为首家登陆 A股的独立第三方

物业服务企业，秉承行稳致远战略方针，围绕“一体两翼”发展战略，2022 年上半年企业

各项核心经营指标均实现稳健增长，管理规模继续攀升，持续推进全业态布局，自身全业态

综合服务能力逐渐获得市场认可。 

 

一、营收增长提速，盈利能力稳定 

 

2022 年上半年，南都物业规模持续扩张，实现业绩稳定增长。报告期内，南都物业实现营

业收入 8.97 亿元，相较于去年同期的 7.64 亿元同比增长 17.4%，增速提升 1.6 个百分点，

在疫情大背景之下，营收速度仍然保持上升态势，得益于南都物业管理规模的持续扩张，为

企业带来了可观的收益增量。 

 

报告期内，南都物业实现扣非归母净利润 0.79 亿元，相较于去年同期增长 11.11%，毛利率

23.1%，净利率 10.6%。公司近三年毛利率水平均在 23%以上，净利率水平均在 10%以上，整

体盈利水平较为稳健。 

 

图：2020H1-2022H1 南都物业营收与扣非归母净利润情况 

 

数据来源：企业半年报 

 

分业务线来看，南都物业依然坚持“一体两翼”发展战略。报告期内，“一体”物业基础服

务收入 7.71 亿元，毛利率 20.42%，对整体收入的贡献比例为 86.0%，是南都物业收入的主

要来源。作为公司“两翼”的物业增值服务和资产管理服务的经营情况皆有所改善，其中

2022 年上半年，物业增值服务实现收入 0.80 亿元，毛利率为 53.11%，比 2021 年度提高 6.8
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个百分点；资产管理服务收入 0.20 亿元，毛利率为 3.01%，比 2021 年度提高 37.8 个百分

点。 

 

图： 2022H1 南都物业业务构成情况 

 

数据来源：企业半年报 

 

业务的改善离不开南都物业精准化的策略实施。在增值服务板块，南都物业进行针对性的产

品创新，并在自营业务开展的同时，积极承接外拓项目，布局多元增值服务场景；在资产管

理业务板块，对于投资回收周期长的项目采取谨慎态度；针对亏损项目，转变经营策略，及

时止损；对酒店和公寓项目实行并轨管理，进一步推动两大板块持续降本增效；同时配备专

业的运营团队，进而改善经营状况，提升整体经济效益。 

二、规模不断拓展，业态持续丰富 

作为独立第三方物业服务企业，南都物业依靠其二十多年的市场化项目拓展经验，在项目获

取以及规模拓展方面持续表现良好。 

 

从区域布局来看，2022 上半年，南都物业以提升已进驻城市项目密度，持续巩固长三角区

域优势为重点进行市场拓展。截至报告期末，公司总签约项目 696 个，其中 2022 年上半年

新增签约项目 61 个，总签约面积约 8306.87 万平方米，较 2021 年中期的 7215.64 万平方米

增长了 15.1%；同时，企业继续深耕重点城市，在长三角区域的项目面积占比 85%，较 2021

年底上升 3个百分点。 
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图：2021H1-2022H1 南都物业管理面积情况 

 

数据来源：企业半年报 

 

从业态分布来看，南都物业积极提升自身在非住领域竞争力，在上半年新增签约面积中，住

宅项目占比 40%，商写项目占比 21%，城市服务项目占比 39%，新增非住面积达到了 60%，相

较总签约面积中商写、城市服务项目占比 33%的比例大幅提升。 

 

图：2022H1 南都物业新增项目类型占比情况 

 

数据来源：企业半年报 

 

收并购、战略合作依然是物企规模扩张、业务拓展最直接有效的重要手段之一，报告期内，

南都物业对收购的普惠物业和中大物业进行并表，提升公司规模；并先后与中铁建城市开发

有限公司、山东春泽华翰控股集团签署战略合作协议，进一步助力企业的全国化布局及多业
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态业务的拓展。 

 

随着政策的纷纷出台，城市服务热潮也逐渐被掀起，南都物业亦看好城市服务的广阔前景，

积极外拓并取得了新的突破，中标多个代表性项目，包括杭州萧山机场航站楼、杭州火车西

站站房、浙江乌镇战略合作等项目，其中浙江乌镇战略合作项目的整体服务总面积 125 万方，

年合同额达 6000 余万元。 

 

结语： 

 

整体来看，2022 上半年南都物业实现收入稳健增长，在各业务领域积极探索创新，物业增

值服务和资产管理服务经营情况的改善也让我们看到了南都物业策略调整的有效性，因此推

测未来“两翼”对南都物业综合收入的贡献度会有所提高。南都物业规模稳步提升，并且在

城市服务方面拿到了多个项目，更是丰富了自身业态构成，在城市服务热潮之下，未来南都

物业的城市服务业务所占比重将会进一步上升。 
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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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