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2022年中期业绩亮点

壹



➢收入增长53.6%，达31.6亿元；

➢归母净利润增长33.4%，达到3.8亿元；

➢经营性现金流净额1.3亿元，连续8期为正，累计经营性

现金流1.2倍覆盖累计净利润（2019-2022H1）；

➢首次宣布派发中期股息1.13亿元。

➢旭辉及其联合营公司新增：238.4万㎡；

➢招投标新增：2,081.4万㎡，对应5.7亿饱和收入与去年同

期持平，较大疫情影响下，外拓能力再次被印证；

➢所有并购项目整合顺利推进，均达到成长预期。

➢基础物业毛利率23.5%，环比+0.8pct，毛利占比54.8%；

➢社区增值服务毛利率42.6%，环比-0.9pct. 毛利占比28.6%；

➢非业主增值服务毛利率22.5%，环比+6.3pct. 毛利占比

15.0%。

➢2022年1-6月累计现金回款超过人民币740亿元；

➢财务稳健：2022年无任何到期刚性债务，毛利率与去年同

期持平，经营性现金流为正；

➢地产生态日渐成熟：代建业务获取项目35个，总建面713

万方，为永升带来新业务机遇。

母公司旭辉集团稳健经营、变革发展

坚持有效规模扩张，外拓能力再次验证

2022年中期经营亮点：稳健经营，毅然前行

业务稳步推进，盈利稳定增长33.4%

业务结构均衡，分部毛利率稳定



➢优化多种经营发展战略，稳固为第2大利润来源；

➢数字化运营水平持续提升，多项经营业务流程线上化，

全面实现业财一体。

➢组织进化与人效提升同步进行，推动职能健身计划；

➢坚持在行业低谷期打造最具战斗力组织，300名应届

毕业永动力到岗入职；

➢管理费用率同期下降1.5个百分点。

➢ 全方位支持上海超70个防疫管控项目业主生活；

➢ 组织8名志愿者支援上海方舱，抗击上海大疫情；

➢ 组织抗疫表彰大会，奖励39位抗疫先进个人和104个组

织。

➢以管家为中心，以报事投诉为抓手，主动服务，提升

服务质量；

➢夯实服务标准，精细运营，258个项目启用综合用工，

有效节约成本。

主动服务+综合用工，降本、增效、提质

组织提效，做最具持久战斗力的高效组织 坚守社会责任，展现卓越抗疫表现

2022年中期经营亮点：面向长期，坚定信心

夯实多种经营基础，提升数字化运营水平



业务发展

贰



货值在高能级城市区域布局 旭辉集团半年回款、销售情况
——有回款的销售

⚫ 2022年1-6月累计合同销售631.4亿元，现金回款超过人民币740亿元，经营性现金流持续为正；

⚫ 城市布局能级高，约84%的面积位于一二线及准二线城市，33%位于长三角地区；

⚫ 行业首创“旭辉透明工厂”，品质兑现，上半年如约交付4万套房屋。

高质量交付，旭辉透明工厂

一、旭辉集团：稳健经营，位列民营示范房企

销售

631.4亿

回款超740亿

一线城市

10%

二线城市

62%

准二线城市

12%

强三线

16%



• 半年经营性现金流为正；
• 融资能力民企领先，主流银行总对总持续支持。

一、母公司旭辉集团：半年经营现金流为正，融资超46亿元

境 外 可 转 债 境 内 公 司 债

境 外 美 元 债

2022年1月，把握年初境外窗口期

连续三年发行绿债

发行规模：1.5亿美元
票面利率： 4.45%
发行期限： 4.5年期

4月把握境外可转债发行窗口
充实资本

发行规模：25.45亿港元
票面利率： 6.95%

境 内 中 票

境内银行间市场首获50亿额度
3月完成首次中期票据发行

发行规模：10亿人民币
票面利率： 4.75%
发行期限： 2+2年期

6月证监会、交易所支持下成功发行
公司债首次创设信用保护工具

发行规模：5亿人民币
票面利率： 5.5%
发行期限： 2+2年期

授 信 额 度 充 裕

授信额度稳中
有升银行端继

续支持

在手授信额度

>2000亿

较2021年末保
持增长



⚫ 旭辉代建：轻资产转型，迎来快速发展期，签约超35个项目；

⚫ 旭辉瓴寓：聚焦6大最具经济活力城市，位列2021年上海租赁行业品牌评级排行榜第1位；

⚫ 旭辉房地产+业务逐渐成熟，持续为永升带来新的发展机会。

旭辉租赁住房平台

一、母公司旭辉集团：变革发展，活力生态，带给永升成长机遇

旭辉代建平台 旭辉教育平台
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旭辉商业平台



回购+增持

◆ 2022年至今，公司共计回购14次；

◆ 董事与管理层5次增持：

⚫ 优异的公司股权结构：旭辉地产+创始人家族+管理层+公众持股

⚫ 2022年至今，公司共计14次回购，董事5次增持，彰显发展信心；

⚫ 首次派发中期股息30%；

二、优异公司治理结构，高标准维护股东利益

多元化股权结构

Spectron 
Enterprises 
23.19%

• 旭辉控股

Elite Force 
Development 

20.71%

•创始人家族

管理层持股
10.83%

•Best Legend 

（股权激励平台）

7.86%

•执行董事周洪斌

2.89%

公众持股
45.35%

首次派发中期股息

◆ 首次派发30%中期股息1.13亿；

◆ 过去3年（不包含本次）累积派发超
3.75亿元股息。
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同比增长60%
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三、有效规模扩张：深耕10大核心经济区，聚焦百城



*旭辉：包括由旭辉集团独家开发的物业及由旭辉集团与其他物业开发商共同开发的物业（旭辉集团于该等物业中持有控股权益 ）

*第三方：指由独立于旭辉集团的第三方物业开发商独家开发的物业以及由旭辉集团与其他物业开发 商共同开发之物业（旭辉集团于该等物业中并无持有控股权益 )
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三、有效规模扩张：成长独立性强，来源第三方占比近8成
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⚫ 招投标新增规模超过2000万方，饱和合同收入5.7亿元，在遭遇大面积疫情冲击下，仍然与去年同期基本持平；

⚫ 深化一城一策，优化城市深耕，以战图运用为抓手，通过线上化管理，控质与量。

三、有效规模扩张：外拓持续印证，半年市拓饱和收入5.7亿元

无锡市惠山区人民法院桂林山水华庭

泉州黎明职业大学苏州口腔医院



项目名称 业态类型 利益达成情况 超预期整合情况

青
岛

雅
园

商
写

超额完成收入、利
润对赌

• 公司治理提升，团队维持高活力；

• 收缴维持高位，FY2021收缴高达98%，22H1

受疫情影响下收缴依然94%。

青
岛

银
盛
泰

高
端
住
宅

• 与永升当地区域高度融合；

• 完成系统线上化，提升效能。

江
苏
香
江

公
建

超额完成收入、利
润对赌

• 与永升江苏区域高度融合；

• 互设激励机制、联动投标

• 推动公建类项目管理能力提升。

华
熙

五
棵
松

综
合
业
态

• 标杆项目增强品牌优势；

• 收缴持续维持高位；

• 为集团输出高端场馆管理与服务能力。

三、有效规模扩张：坚持审慎并购原则、投后整合效果良好

完成收入、利润
指标

完成收入、利
润目标



项目名称 业态类型 利益保证达成情况 超预期整合情况

山
东

鑫
建

物
流
园
区

完成完成收入、利
润对赌指标

• 由永升银盛泰平台收购；

• 打造市场激励制度，快速完成系统线上化；

• 充分发挥产业园品牌优势进行外拓。

湖
南
美

中
环
境

环
卫
项
目

完成收入、利润对
赌指标

• 外拓累积新中标8个项目，总中标金额2亿元；

• 完成系统线上化，提升效能。

美
凯
龙

物
业

家
居
卖
场

完成收入、利润对
赌指标

• 外拓团队建设；1H22，新增外拓项目4个；

• 团队业务外延，服务小企业主的新机遇。

锦
艺
物
业

高
端
住
宅

• 永升中部区域全权接管，形成强协同效应，

顺利开展社区增值服务及系统线上化；

• 投后费用率显著下降，净利润率提升。

三、有效规模扩张：坚持审慎并购原则、投后整合效果良好

超额达成收入、利润
增长目标
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构建完备的非住业务体系：

⚫ 商办服务（商业、写字楼、产业园区）：提升客户资产商业价值；

⚫ 政企服务（行政机关、企业后勤）：提高客户业务效率，保障客户资产价值；

⚫ 公众服务（学校、医院、公共场馆等）：提高现场服务感知；

⚫ 城市服务（综合管廊、环卫绿化、河道治理等）：提升百姓生活幸福指数。

成都量子光潮
流音乐中心

无锡悦尚
奥特莱斯

四、巩固多元业态优势：建立以永升商用为核心的非住宅体系

天津于
家堡CBD



精细运营-提质

• 固化标准动作；

• 有力服务体系支撑；

• 供方管理；

• 品牌社区活动；

• 数智提效、过程管理。

⚫ 以管家为中心，为网格管家赋能、赋权、提效，明确职责、优化工具，为主动服务做好支撑；

⚫ 以报事投诉为抓手，每诉必究，识别业主需求，传递客户意识，助力管理改进方向；

⚫ 综合用工，精细运营，提升服务效率。

五、主动服务、精细运营：构建以客户为本的高质量运营体系

综合用工-提效

• 项目勘探分析；

• 一项目一档案；

• 落地项目方案；

• 完善复盘机制。

管理层项目现场调研 到家服务培训现场



六、全面数字化变革：落地科技推动业务重构

霖久云物业数字化平台初具规模：

⚫ 战图2.0上线，实现市拓全过程在线管理；

⚫ BU业务系统全面上线，收入自动对接应收

中台与财务系统，实现业财一体；

⚫ 管理会议线上化，数据报告自动生成；

⚫ 永小乐APP赋能管家，实现走动式管理；

⚫ 一线员工绩效系统自动计算，营造有贡献、

有收获的组织氛围；

⚫ 能耗平台全面上线，实现客户统一账单；

⚫ 霖久无人值守软硬一体方案试点落地，成

本效率优势行业领先。

霖久云

数据湖（数据算法平台）

AIoT（物联网平台） 人员权限（IDM） 系统监控与安全
基础服务

智能硬件

数据应用

客户增值

永升活平台（APP、商城、小程序）

停车云 能耗系统 资源系统 租售系统 芯选B/美居/晟匡

一城一策城市地图

项目全周
期 管 理

走动式管理

PMS+永小乐 应收中台
战图
市拓

EBA 智慧通行 智慧梯控 智能家居 智慧照明 …..

后台系统

北斗星数据指标管理体系

战略评价 经营会 利润铺排 业绩预警 日常报告 绩效与晋升

人力系统 财务系统 招标采购 合同系统 商旅 OA、钉钉

集
中
指
挥
中
心

战图
预算

战图
接管



七、社区增值服务：稳固为公司第二大利润源

325.4

102.7

61.8

55.3

0 200 400

家居生活服务

物业经纪服务

停车位管理及租赁服务
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社区增值服务分部（百万元）（人民币 百万）
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社区增值服务收入及占比

公用区域增值服务：
• 公区运营，如电梯广告、场地租赁。

停车位管理及租赁服务：
• 所录收入均为项目临停及车位租赁业务。

物业经纪服务：
• 以无广告、无门店的低成本运行方式，为

业主提供资产的全生命周期服务；
• 业务内容包括房屋租赁、房屋托管、车位

代销等。

家居生活服务：
• 把核心业务BU化，寄翼于更优更广的触达

至业主的共性需求；
• 主要业务内容包括：美居BU、房修BU（针

对业主的部分）、到家服务、工程BU（社
区内业务）等.

⚫ 快速扩大的面积规模奠定了社区增值服务开展的基础；

⚫ 平台+生态战略下，高黏度与高效触达共同提效社区增值服务；

⚫ 服务产品化，生态产品供给能力日益丰富。



八、打造最具战斗力的组织：人均效能提升，人均收入增加

激励资源向业务一线和奋斗者倾斜：

• 调薪覆盖1/3的一线和1/4的平台员工；

• 72%的调薪资源用于一线员工；

• 即时激励3400人次，项目一线占比94%。

员工增收效果初现，成功经验可复制：

• TOP100增收门槛超2000元；

• 区域一线增收比例超过7%；

• 到家服务成为增收主要驱动力，贡献占比

超过53%。



⚫ 链接全员，凝聚共识，驱动业务成长；

⚫ 构建公开透明平等的文化机制；

⚫ 多样形式表达员工关怀，提升员工认可度。

八、打造最具战斗力的组织：凝聚共识，强文化认同，提升职业忠诚度

>4800永升人

加入永升员工互助会

-温度 -

300位应届毕业生

永动力

-活力 -

5/10/15/20周年

424人获得长期服务荣誉

-忠诚 -



⚫ 2022年4月12日，由8名永升工程条线志愿者组成首批抗疫

先锋团队驰援上海方舱医院；

➢ 2022年6月2日，永升召开抗疫先锋表彰大会（线上），奖

励39位抗疫先进个人和104个组织。

九、打造最具战斗力的组织：抗疫先锋，持续彰显企业担当



财务摘要

叁



一、坚持既定规划，保持稳定、健康发展节奏
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二、收入增长强劲，维持健康多元结构，逐步增加新业务
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三、坚持品质为先，合理利润原则，综合毛利率维持健康水平
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三、毛利率维持合理健康水平
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费用与费用率 归母净利润与归母净利率
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四、管理效能持续提升，净利润率维持稳健

(人民币 百万) (人民币 百万)



累计经营性现金流持续1倍以上覆盖累计净利润 * 现金与现金等价物
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股本回报率 (ROE)
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股息派付情况 • 对2022年中期利润，拟派付股息人民币
113.1百万元，派息率为30%。

• 对2021年利润，已派付股息人民币185.1百
万元，派息率为30%。

• 对2020年利润，已派付人民币117.2百万元，
派息率30%。

• 对2019年利润，已派付股息人民币73.1百
万元，派息率为30%

• 对2018年的利润，已派付股息人民币30.1
百万元，派息率为30%。

六、首次派发中期股息，坚定维护股东利益



未来展望

肆



➢物业管理的产业价值仍然在不断增强，物业管理的大时代浪潮仍在进行，

➢政策支持的方向没有变化，世纪疫情背景下，物业+生活服务+基层治理的作用愈加凸显，

➢房地产调控短期挤压成长空间，但长期带来行业独立性发展契机，市场化进程加速，

➢科技赋能、城市深耕、服务转型被广泛重视，

➢重质保量，从粗放经营向精细化运营转型势在必行，

➢优质供给仍然稀缺，真正决胜的是口碑，服务力即品牌力，

➢二级市场遭遇极大冲击，不改长期价值本色，具备长跑能力的企业胜出， 价值终将回归。

行
业
研
判

一、行业研判：行业短期遭遇冲击，不改长期价值本色



永
升
策
略

➢ 向阳而生：创造客户价值、有效的规模、有竞争力的成本，人性可持续的利润

➢ 平时比追求，战时比底线。

➢ 坚持平台+生态战略、坚持五年十倍、坚持依靠不依赖、坚持四轮驱动，坚持有所为有所不为、坚持以

人为本。

➢ 狠抓服务力：落地美好生活模型、全面打造37度空间、以双管家为核心服务体系，以报事投诉为抓手

构建服务文化，打造人人都是服务专家的卓越团队，军种协同员工增收。

➢ 数字重生：管理重生、服务重生、组织重生、模式重生

➢ 坚定22年既定“6大战役”动作：规模战、品牌战、运营战、生态战、组织战、科技战。

二、永升策略：向阳而生，毅然前行



投资者联系

旭辉永升服务集团有限公司

联系人：严宪/陈奕灵

邮箱：ir@ysservice.com.cn
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