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业绩亮点

营业收入

24.86亿元

29.6%

股东应占盈利

4.16亿元

15.7%

非商板块营收

19.41亿元

36.2%

外拓面积2

843万平方米

138.5%

TOD物管
首次走出广州
福州地铁2号线

长沙地铁6号线

青岛地铁4号线

丽江地铁1号线

3

收入净利
稳定增长

外拓能力
快速提升

单年合同金额

3.6亿元

注：
1、货币单位：人民币
2、指合约面积

商业板块营收

5.45亿元

10.5%

合约面积

7,060万平方米

20.9%

在管面积

5,169万平方米

33.0%

新增合约面积

1,309万平方米

28.1%

新增在管面积

1,369万平方米

71.8%

管理规模
稳步提升

手头现金

43.61亿元

银行借款

无

经营性现金净流入

7.50亿元

财务稳健
现金充裕
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利润表和资产负债表

人民币亿元 2022年 2021年 变化

营业收入 24.86 19.18 +29.6%

销售成本 (18.07) (12.48) +44.8%

毛利率 27.3% 35.0% -7.7个百分点

股东应占盈利 4.16 3.60 +15.7%

净利率1 16.7% 18.7% -2.0个百分点

每股基本盈利2（元） 0.27 0.27 -

末期派息（人民币/元） 0.096 0.083 +15.7%

末期派息（港币/元） 0.109 0.102 +6.9%

人民币亿元 2022年12月31日 2021年12月31日 变化

现金及现金等价物 43.61 38.03 +14.7%

总资产 59.48 51.31 +15.9%

股东应占权益 32.23 29.32 +9.9%

注：
1、净利率=股东应占盈利/营业收入*100%
2、2022年和2021年普通股加权平均数分别为1,522,030,000股和1,308,445,000股

利润表主要项目

资产负债表主要项目
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33%

18%
23%

6%

20%

基础物业管理服务 非业主增值服务 社区增值服务 市场定位及租户招揽服务 商业运营及管理服务

营收构成

3.44 
6.42 8.12 3.33 

3.41 
4.79 

1.34 

4.42 

6.50 

2020 2021 2022
基础物业管理服务 非业主增值服务 社区增值服务

14.25

19.41

8.11

0.54 1.11 1.22 

3.03 

3.82
4.23 

2020 2021 2022
市场定位及租户招揽服务 商业运营及管理服务

4.93
5.45

3.57

8.11 
14.25 

19.41 3.57 

4.93 

5.45 

2020 2021 2022
非商 商业

19.18

24.86

11.68

营业收入分析

注：
1、货币单位：人民币亿元

营业收入 非商收入明细 商业收入明细

29%

28%
12%

5%

26%
33%

19%
26%

5%

17%

2020 2021 2022
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毛利率及净利率

注：
1、净利率=股东应占盈利/营业收入*100%

34.5%

整体毛利率 净利率1

非商业毛利率 商业毛利率

36.1% 34.7%

25.8%
30.8%

35.8%
32.7%

2020 2021 2022

非商

商业

35.0%
27.3%

17.0%
18.7%

16.7%

2020 2021 2022

21.6% 22.2%

16.4%

50.5%

43.5%

32.1%

37.8%

46.1%

32.9%

2020 2021 2022

基础物业管理

非业主增值

社区增值

40.4%

48.8%
43.5%

29.2% 32.0% 29.6%

2020 2021 2022

市场定位及租户招揽

商业运营及管理服务
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资产负债及现金流情况

注：
1、货币单位：人民币亿元

总资产 净资产

现金及现金等价物 经营性现金净流入

24.11 

51.31 
59.48 

2020 2021 2022

7.61 

30.90 
33.91 

2020 2021 2022

9.95 

38.03 
43.61 

2020 2021 2022

4.50 

9.98 

7.50 

2020 2021 2022
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主要财务指标

注：
1、资产负债率=总负债/总资产
2、应收账款天数=（期初应收账款+期末应收账款）/2×当期天数/营收

资产负债率1 应收账款天数2

ROE ROA

68.4%

39.8% 43.0%

2020 2021 2022

109 
97 

89 

2020 2021 2022

39.6%

19.2%
13.1%

2020 2021 2022

7.6%

9.8%

7.7%

2020 2021 2022
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管理规模稳步提升

注：
1、截至2022年12月31日
2、单位：万平方米

在管和合约面积变化

3,265 
3,887 

5,169 4,991 

5,838 

7,060 

2020 2021 2022

在管面积 合约面积

管理规模逐步提升21

在管面积1

5,169万平方米

在管项目1

323个

合约面积1

7,060万平方米

合约项目1

387个

服务业主1

24万户

（万平方米) 在管面积 合约面积

2021年12月31日 3,887 5,838

加：
2022年新增

1,369 1,309

减：
2022年终止

87 87

2022年12月31日 5,169 7,060
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核心区域持续深耕

注：
1、截至2022年12月31日，统计口径为在管面积

城市

分布

业态

分布

大湾区 3,232万平方米 （63%）

华东地区 785万平方米 （15%）

华中地区 559万平方米 （11%）

北方地区 378万平方米 （7%）

西部地区 215万平方米 （4%）

一线城市 2,742万平方米 （53%）

新一线城市 1,203万平方米 （23%）

二线城市 817万平方米 （16%）

其他城市
（含香港）

407万平方米 （8%）

住宅 3,589 万平方米 （69%）

TOD 677 万平方米 （13%）

商业 410 万平方米 （8%）

城市服务
（及公建）

493万平方米 （10%）

区域

分布

华中
11%

西部
4%

大湾区

63%

华东
15%

北方
7%

在管面积 5,169万平方米
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61%
5%

4%

30%
住宅

TOD

商业

城市服务

（及公建）

1,349 

1,022 

1,309 

2020 2021 2022

规模拓展稳健增长

注：
1、单位：万平方米，包括通过收并购新增的合约面积

新增合约面积（按区域） 新增合约面积（按业态）三年新增合约面积1

新签约项目 84个 1,309万平方米新增合约面积

34%

23%

19%

5%

19%
大湾区

华东地区

华中地区

北方地区

西部地区
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第三方拓展

新增单年合同额2

3.6亿元

第三方拓展全面发力

第三方拓展主要项目

住宅

昆明草海项目

公建

广州文化馆新馆

TOD服务

长沙地铁6号线

产业园

2025PARK

写字楼

中国移动商写项目

43%

6%6%

45%

住宅

TOD

商业

城市服务（及
公建）

第三方拓展业态类型第三方拓展面积及占比1

217 
354 

843 

2020 2021 2022

16.1%

34.6%

64.4%

注：
1、面积单位：万平方米；占比指第三方拓展面积占新增合约面积的比例
2、货币单位：人民币
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基础物管规模持续提升

注：
1、仅指非商业板块下的基础物管服务，单位：人民币亿元
2、指住宅物管满意度，数据来源：第三方调研机构

基础物管营业收入1 基础物管毛利率

3.44 

6.42

8.12 

2020 2021 2022

21.6% 22.2%

16.4%

2020 2021 2022

收缴率

94.8%

满意度2

92.1分
86.0 

88.2 

92.1 

2020 2021 2022

95.2%
96.1%

94.8%

2020 2021 2022

阿米巴经营管理模式

在大湾区和华中地区多个项目试点阿米巴模

式，为阿米巴在全国推广探索经验

• 降本增效

• 人均管理面积增长

• 新零售业务收入创新高

三大产品体系：享越系&铂越系&臻越系

应用于超高端及高端服务产品
（专业化+精细化+个性化）

应用于中端服务产品
（专业化+精细化）

应用于基础服务产品
（专业化）
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案场服务

非业主增值服务稳中求进

32%

27%
4%

27%

10%
早介服务

案场管理及交
付前支持

配套物业租赁

车位协销

智能化业务

案场服务交付服务

2022年全国交付户数总计27,007套
在管案场

共81个
神秘访客得分2

98分

50.5%
43.5%

32.1%

2020 2021 2022

- -
0.49 

1.41 1.42 

1.30 

0.44 0.21 

0.18 

0.89 
0.98 

1.27 

0.59 0.79 

1.55 

2020 2021 2022

早介服务

案场管理及交
付前支持

配套物业租赁

车位协销

智能化业务

3.41

4.79

3.33

注：
1、货币单位：人民币亿元
2、数据来源：第三方调研机构

交付服务非业主增值服务营业收入1

2022年非业主增值服务收入构成 非业主增值服务毛利率
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社区增值服务营业收入1 社区增值服务毛利率

0.07 
1.44 2.13 0.42 

0.50 
0.41 

0.85 

2.48

3.96 

2020 2021 2022

装修、拎包入
住服务
空间运营服务

家居生活服务

37.8%

46.1%

32.9%

2020 2021 2022

社区增值服务持续提升

新零售业务：B/C端同时发力，创新产

品促增长

• 打造“越福礼” 及 “越福到家”等

自有品牌

• 搭建以悦享车、悦享游、悦享生活为

主的悦产品体系

• 经营模式创新，推动社区前置仓实施

61%
6%

33%

家居生活服务

空间运营服务

装修、拎包入
住服务

2022年社区增值服务收入构成

4.42

6.50

1.34
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业务
增长

规模
提升

2.91亿元
营业收入
22.5%

11.7%
占总营收比重

678万平方米
总合约面积2

10.7%

677万平方米
总在管面积2

19.7%

66万平方米

新增合约面积1

福州地铁2号线 长沙地铁6号线

青岛地铁4号线 丽江地铁1号线

拓展
突破

注：
1、2022年全年
2、截至2022年12月31日

18

TOD业务外拓加速突破
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80%

7%

13% 写字楼

购物商场

专业市场及其

他

商业运管业务有质量发展

注：
1、单位：人民币亿元
2、单位：万平方米
3、截至2022年12月31日的在管面积比重

0.54 1.11 1.22 

3.03 

3.82 4.23 

2020 2021 2022
商业运营及管理服务 市场定位及租户招揽服务

280 
327 

410 382 

526 
580 

2020 2021 2022
在管面积 合约面积

30.8%
35.8%

32.7%

2020 2021 2022

营业收入1 毛利率

商业管理规模2 商业业态3

4.93
5.45

3.57
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90.2%

91.3%
90.9%

2019 2020 2021

22.8 22.3 21.0

2020 2021 2022

写字楼平均物管费2

高端写字楼物管优势巩固

写字楼平均出租率1 高端客户服务

全生命周期定制服务 以客为中心，拓展业务

国金BOMA满意度情况

2021 2022

领馆级客户管理服务 去后勤化服务

注：
1、仅包括越秀房托持有的写字楼
2、单位：元/平方米/月
3、来源：BOMA（国际建筑业主与管理者协会）

83% 94%

客户满意度持续提升3
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股权激励方案顺利发布

39人

授予人数

已发行股份的1%

授予份额

3.334港元

行权价格

在达成归属条件的情况下，分三批匀速归属，归属日期分別为授予日起计24个月、36个月和48个月后的首个交易日

• 2023-25 年扣非归母净资产收益率不低于12.8%、 12.9%和 13.0%且≥同行业平均水平+1个百分点；

• 2023-25 年扣非归母净利润增长率相较 2021年增速分别不低于 32%、 52%和 75%且≥同行业平均水平；

• 2023-25 年应收账款周转率不低于4.2；

• 2023-25 年现金股息比例不低于 30%。

股票期权首次授予方案要点

共15,220,300股

授予数目

时间安排

行权条件

共152,203,000股

授予总数目

已发行股份的10%

授予总量

10年

总年限

股票期权计划要点
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 参考气候相关财务信息披露工作组
（TCFD）建议，完善气候相关信息披露

 于公司官网推出可持续发展专栏，以供持份
者了解越秀服务ESG相关信息

 于2022年度ESG报告中梳理年度ESG工作
进展，并针对性披露ESG评级关注点

 首次获得MSCI ESG“BBB” 评级

 获北京中指信息技术研究院评为“中国物业
服务ESG发展优秀企业”

 商业板块广州公司完成 ISO 14001、
50001、9001、45001、27001 五标认证

 武汉越秀财富中心获得 LEED v4.1 O+M:EB 
铂金级认证

 广州国际金融中心获得 BOMA中国 COE 续
认证、LEED V4.1 O+M 铂金级续认证

积极履行社会责任，坚持可持续发展

 打造“臻越、铂越、享越”三大住宅物业管理产
品线，提升越秀服务产品差异化品牌影响力

 住宅物业的客户满意度总体得分大幅提升至92分1

 发动45批近4000人次参与广州市抗疫，累计志愿
服务时长4.8万小时

 开展800余场社区文化活动、近1000场便民服务
活动

外部认可与认证完善信息披露践行ESG理念

注：
1、根据第三方调研机构调查数据
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成为让客户信赖的服务企业

以满足客户需求的基础服务品质为中心

1个中心

4大业态
住宅

商业 大交通

城市服务(及公建)

企业服务

科技服务

社区商业服务

生活服务

4大增值服务

投拓与投后
管理能力

供应链与
合作商
管理能力

数智化
建管运能力

组织与人才
发展能力

安全与风险
管控能力

总体战略：“1+4+4+5”战略

5项能力
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强服务标准

强服务战略：以客户为中心的高服务品质

• 建立和完善住宅、商业、TOD及城市服务四大核

心业态服务标准

• 探索“双管家”（越管家、悦+顾问）模式

• 400全国客户服务热线

• 打造“越管家”品牌

• 打造住宅、TOD、城市服务等核心业态的标杆项

目与服务品牌，提升细分业态领域的品牌知名度

• 数字化工具与机械化作业相结合，提高效率，

提升客户体验

• 推行“阿米巴”运营体系，激发管理团队和前

线人员主观能动性，共创效益

以客户为
中心的强
服务品质

强服务体系

强服务品牌 强服务工具

《产品手册》

《管理手册》

《SOP手册》

《运营手册》

产品服务理念 产品分级及差异

产品分级管理标准 品质检查管理要求

作业指引及规范 关键服务要点

资源配置
及要求

管理架构
及职责

管理考核
体系
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区域战略：深耕大湾区和长三角

凭借母公司越秀地产在大湾区的实力，以广州为中心深耕大湾区，同时聚焦长三角，目标成为行业领先的全能型

城市运营服务商

区域战略

数据来源：各地统计局

2022年粤港澳大湾区9城GDP总额超10.46万亿元

同比增长4.08%

占全省GDP比重约81.1%，超过八成

2022年长三角三省一市GDP总额29.03万亿元

约为全国的24%

GDP超过万亿的城市有8个
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TOD战略：持续巩固TOD物管优势

全国TOD市场
国务院印发的《“十四五”现代综合交通运输体系发展规划》：

城市轨道交通运营里程2020年达到6600公里，2025年预期达到10000公里

目前里程1857公里

在建里程2202公里

外拓里程153公里

注：
1、截至2022年10月11日
2、截至2023年1月底，不包括城际铁路建设公里数
3、数据来源：各城市地铁官网

目前里程

111公里

在建里程

116公里

在建线路

5条

开通里程

315公里
获批里程

503公里
获批线路

13条

地铁线网

621公里

城际铁路

61公里
外地项目

153公里

有轨电车

22公里

在建线路

10条（段 ）

在建地铁站

128个

车辆段/停车场

9个

南昌三亚 东莞 昆明

长沙
（到2026年）

福州

青岛
重庆 长沙

运营里程

300+公里

建成线路

15条
在建线路

超7条

其他城市广州
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多元化产品：悦咖啡、越

空间、MINI LAB等

贴心服务：去后勤化服

务、装修服务、导览服务

等

以写字楼、购物商场、专

业市场等商业综合体为主

拓展有商业服务需求的办

公产业园等业态

租户资源优质：世界500

强公司、上市公司、金融

机构及领事馆

为商户提供个性化的定制

服务：周年庆、大型推广

活动的筹办等

管理标准与国际接轨：

2009年和仲量联行强强联

手共同出资组建国际一流

物业服务公司

国际认证：广州IFC获得

BOMA国际360认证

物管 商管

商业战略：成为领先的资产管理服务商

基础物业管理 增值服务 前策/筹开服务 市场定位服务 租户招揽服务
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ESG战略：积极履行社会责任，坚持可持续发展

战略支柱

品质服务 绿色物业

关爱员工 合作共赢 社会福祉

良好管治

战略目标：建设可持续城市与社区，促进良好
健康与福祉，打造可持续发展核心竞争力

愿景：成为绿色可持续的服务企业

政策 目标 管理 行动

住宅业主

租户

消费者

员工

政府/ 

监管机构

供应商/

合作伙伴

投资者/

股东

行业协会/ 

商会

社会团

队/ NGO

媒体

越秀服务

注重持份者沟通，积极回应持份者期望与诉求



30

感谢聆听！

免責聲明
 本档所含材料乃本公司于本汇报日有关经营活动的基本背景信息。

本文件仅含有摘要信息，并不旨在提供完整信息。本档并不包含或
构成取得、购买或认购任何证券的任何邀请或要约，任何合约、承
诺或投资决策亦不得基于或依赖其任何部分而订立。本档不得被用
以向任何潜在投资者提供建议。

 本档仅向阁下提供，并仅供阁下参考，并不属认购或销售证券的要
约。本档不得复印或以任何方式复制，且若在任何司法辖区派发本
档将导致违反该司法辖区的相关法规，本档则不得在该司法辖区派
发。


