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南都物业服务集团股份有限公司

投资者关系活动记录表

编号：2024-001

投资者关系活动类

别

□特定对象调研             □分析师会议

□媒体采访                 R 业绩说明会

□新闻发布会               □路演活动

□现场调研                 R 网络会议

R策略会                  □其他

参与单位名称及人

员姓名

上海聚鸣投资、涌贝资产、上海睿亿投资发展中心（有限合

伙）、天风 (上海) 证券资管、九泰基金、博道基金、中信证券

资管、上海枫润资管、红土创新基金、同佳创业、方正证券、国

寿安保基金、苏州云阳宜品、启厚基金

时间 2024 年 01 月 03 日-2024 年 05 月 08 日

地点 进门财经、中国证券网、上海·浦东丽思卡尔顿酒店

公司接待人员 董事会秘书：赵磊，证券事务代表：倪瑶，IR 经理：黄澌佳

投资者关系活动主

要内容介绍
Q：公司毛利率下滑的原因有哪些？

A：投资者您好，公司毛利率下降主要是由于以下几点原因：
（1）部分经营效益不佳及回款不及预期的项目撤退导致同比上
年毛利额下降，直接影响公司整体毛利率。
（2）公司新承接项目业态结构比例有所变化，2023 年新接项
目中公建类项目占比增大，此类项目在承接初期毛利率较商办和
住宅类项目相对低一些，对公司的平均毛利率产生了影响。
（3）最低工资、社保基数等上涨，导致公司在管项目的基础员
工人力成本相对增加，公司已在积极推进各项目使用保洁机器
人、巡逻机器人等各类设备替代人工，上线智慧停车、远程监控
系统、推行无人值守停车场等各项科技手段降本增效。
（4）市场竞争加剧。



Q：公司能否帮忙展望下未来的毛利率情况？

A：投资者您好，短期来看，由于行业竞争等因素，毛利率可能
仍会受到一定程度的压力。从中长期看，随着公司业务结构的不
断优化、技术替代人工水平的不断提升、成本控制措施的进一步
深化，毛利率将有所企稳。但公司毛利率受到市场环境、政策环
境等多方面因素影响，具体毛利率以公司定期报告为准。

Q：2023 年公司整体业绩较好是受到安邦护卫上市的影响，安
邦护卫上市影响大概多少，公司对 2024 年业绩有何展望？

A：投资者您好，根据公司 2023 年年报披露可知，安邦护卫上
市影响非经常性损益金额约 1.17 亿元。未来，公司管理层将持
续做好公司经营，秉承“行稳致远”的战略方针，坚持“一体两
翼”发展战略，力争以良好的经营业绩回报广大的投资者。

Q：2023 年市拓情况，新进的项目有哪些业主方？

A：投资者您好，公司独立市场化运营多年，有充分的市场化竞
标能力。2022 年公司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。2023全年公司新签物业服
务项目 100个，新签约面积约 1022.39万平方米。从业主方来
看，住宅、商写、城市服务类的业主均覆盖，从全年新增签约面
积分析，住宅项目占比 46.4%，商写项目占比 34.9%，城市服
务项目占比 18.7%。

Q：公司近期有公告，截至 2024 年 3 月 31 日，公司累计总
签约项目 673 个，累计总签约面积 8,534.64 万平方米，这些
数据和 2023 年报对应的数据相比，都出现了下滑，请问减少
的签约项目或者签约面积，是公司主动放弃的低效率的项目，还
是原来的签约项目到期后未续约？23 年公司扣非净利润，已经
是 近 5 年的低值了。谢谢！

A：投资者您好，公司独立市场化运营多年，近年来以“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。一季度出现项目数据下滑主要原因为：

（1）部分回款较差的开发商项目主动撤退；

（2）亏损项目及经营效益不佳的项目主动撤退；

（3）市场竞争加剧。

未来公司将持续加强市场外拓力度，谢谢您的关注！

Q：南都 23 年对绿地、商誉和信托进行了计提，24 年是否还



需继续计提？公司投资谷尚智能的效益怎么体现？谢谢

A：投资者您好，（1）关于 2024 年是否继续对绿地、商誉和
信托产品进行计提，我们将根据相关会计准则和规定，结合市
场、经营等多种因素的影响，审慎计提。最终是否计提以 2024
年公告为准。（2）公司投资的谷尚智能的核心资产为双桥（云
谷）单元 XH0205-17 地块（以下简称“项目地块”），项目
地块规划建造 17幢建筑（地上建筑面积约为 18.70万平方
米），其中 3幢建筑（地上建筑面积约为 3.78万平方米）可作
为南都物业总部大楼使用。感谢您的关注！

Q：你们住宅项目的毛利率是多少？

A：投资者您好，公司目前是住、商、城三大领域全业态布局，
不同业态毛利率存在一定的差距，不同住宅项目也有差异。公司
2023 年物业基础服务板块毛利率为 12.81%。

Q：随着人工成本上涨，公司有哪些措施应对，在管项目有提价
的可能吗？

A：投资者您好，随着人工成本上涨，部分项目物业费收入无法
支撑项目正常开支，为了保障项目持续运营，我们主要采用三种
方案去平衡开支。第一，物业费提价，过往我们也有一些成功提
价的案例，通过项目提价保障项目服务品质；第二，机器替代人
工，考虑到人工成本的增加，公司近几年持续采取机器替代人工
等方法降本增效，提升人均管理面积，服务效率，保障项目品质
和业主满意；第三，增加多经收入，除了传统的社区广告、经营
性用房收入等，近几年通过集团智能化道闸改造、新零售、到家
服务、美居服务等社区增值服务的落地开展等，以多种方式来补
充小区收入，保证项目可持续运营。

Q：公司 2023 年度应收账款同比下降是什么原因？

A：投资者您好，公司应收账款同比下降主要系回款效率相较于
去年同期有所改善。公司在管理应收账款方面取得了一定成效，
提高了回款的速度和效率。

Q：公司中融信托理财的现状，未来将如何避免此类风险产生？

A：投资者您好，公司已披露信托产品逾期相关公告，公司购买
“中融-汇聚金 1 号货币基金集合资金信托计划”逾期兑付，总
计购买金额 3000万元，尚未收到该产品本金及投资收益。鉴于
该信托产品投资款项的收回尚存在不确定性，公司已于 2023 年
年度报告中对该产品计提 50%减值，确认公允价值变动损益。
后续如有进展公司将根据上交所相关规定进行披露。



在未来的投资过程中，公司将加强风控管理，首先从产品本身出
发，从债项评级、底层产品、产品类型等多角度进行评估，其次
加强机构背景、社会舆情调查，评估产品管理机构是否符合标
准。再次公司将成立理财决策委员会，评估理财策略是否符合公
司要求、审批流程是否符规定等。综上，公司将多角度出发以尽
量规避可能出现的理财风险，感谢您的提问！

Q：公司目前回购进度？

A：投资者您好，公司的回购进展情况敬请关注公司发布的相关
公告，感谢您的关注！

Q：公司 2023 年商誉有多少，2024 年会有商誉减值的风险
吗？

A：投资者您好，截至 2023 年底，公司的商誉金额为 2.3 亿
元。2023 年公司计提商誉减值 627万元，主要系上海采林物
业管理有限公司和杭州中大物业服务有限公司。

关于 2024 年是否存在商誉减值计提的风险，我们将根据相关会
计准则和规定，定期对商誉进行减值测试。然而，商誉减值风险
可能受到市场、政策、经营等多种因素的影响，实际情况可能会
发生变化。

我们会密切关注市场动态，加强对收购公司和业务的整合管理，
确保商誉资产的价值得到充分体现。

Q：公司现在有多少员工，相比 2022 年有什么变化？

A：投资者您好，截至 2023 年末，母公司和主要子公司在职员
工数量合计 9345 人，其中母公司在职员工数 3625 人，主要子
公司在职员工数为 5720 人。相较 2022 年末，员工总人数减少
352 人，母公司减少 167 人，主要子公司减少 185 人。

Q：公司未来还有没有并购计划？

A：投资者您好，公司的发展基调是行稳致远，不会为了单纯追
求规模快速增长，而盲目进行并购。公司对于并购一直是审慎
的，2016 年至今有过三次收并购，对于潜在并购标的会进行充
分的评估，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。

并购标的选择方面，公司希望寻找一些在业态或区域上有互补性
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；另一方面强化核心区域布局；同时还希望有比较强的



团队，能够在我们的品牌、体系和资金的赋能下，未来能与我们
一起长期发展。

Q：公司前三的股东是不是都是一起的？

A：投资者您好，截至 2024 年一季度，公司前三大股东分别为
浙江南都产业发展集团有限公司、韩芳、舟山五彩石投资合伙企
业（有限合伙）。公司实际控制人为韩芳女士，直接持有公司
21.48%的股权，通过浙江南都产业发展集团有限公司间接持有
34.33%的股权，通过舟山五彩石投资合伙企业（有限合伙）间
接持有公司 1.31%的股权，合计持有公司 57.12%的股权。

附件清单（如

有）
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