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重庆新大正物业集团股份有限公司投资者关系活动记录表 

                                                      编号：2021-004 

投资者关系活动

类别 

 

√特定对象调研        □分析师会议 

□媒体采访            □业绩说明会 

□新闻发布会          □路演活动 

□现场参观 

□其他 （请文字说明其他活动内容） 

参与单位名称及

人员姓名 天风证券刘章明、孙海洋 

线上会议 

时间 2021 年 8 月 30 日 

地点 重庆新大正物业集团股份有限公司会议室 

上市公司接待人

员姓名 
助理总裁、董事会秘书翁家林 

投资者关系 

活动主要内容

介绍 

1、请介绍一下公司全国化战略的推进情况 

自公司上市以来，对全国化战略进一步做了梳理，明确了

以 10-15 个中心城市为重点，加快全国化步伐的策略，近 2 年

时间以来取得了明显的成效。目前已经布局全国 23 个省市 62

个城市。2020 年公司新拓项目合同总量约 9.2 亿元，其中约

20.8%在重庆，约 79.2%在重庆以外其他城市；今年上半年，公

司新拓项目合同总量约 8 亿元，其中约 12%在重庆，约 88%在重

庆以外其他城市。今年上半年营收总额约 8.96 亿元，其中重庆

与外地占比为 5：5。 

另一方面，聚焦重点城市的战略也取得了显著成效，上半

年，北京、上海、广州、深圳 4 个一线城市全年新拓合同总量

达到超过 2 亿元，南京、武汉、西安、贵阳等重点城市新拓合

同总量达到约 4 亿元，合计占上半年总体拓展量约 80%。由此

可见，全国化战略进展十分顺利。 

 

2、市场拓展方式仍然以项目拓展为主吗？能否详细介绍一下目

前的情况？ 



（1）目前，项目拓展是物业管理市场拓展的主流方式。公

司通过 20 年多年的市场化运营及在细分领域积累的经验，在市

场拓展方面具有一定优势，上半年公司市场拓展合同总量约 8

亿元，比上年同期相比增长 104%，市场拓展增长快速。 

（2）上市以后，公司加强了合资合作的开展。与多个国有

管理平台、战略合作方合作，在贵州、山东、河南、重庆等多

地成立了 5 家合资公司，结合新大正公司的专业能力及合作方

的资源优势，共同开发业务，上半年，通过合资公司承接业务

体量超 1亿元。 

（3）收并购是借力资本拓展的重要方式。公司在 2020 年

完成了上市后的首次收并购，目前民兴物业整合顺利、经营状

况稳定，而且在四川区域上半年完成新拓业务约 4,000 万，有

力推动公司的成长。目前公司并购的各项工作均按规划正常推

进。 

 

3、分公司设立后管理半径拓展，拿单能力显著提升，能否介绍

下分公司的人员配置，市场激励及与总公司职能划分？ 

公司上市以来，一直充分利用募集资金进行物业拓展团队

及条线的建设，目前公司已形成了以集团统筹、各业务单元及

城市公司全面开花的拓展形式，已在全国各地建立了约 80 人的

营销团队，较上市前提升了近 80%，强有力的提升了拓展能

力。 

同时，从去年开始，公司从以往的全国分版块的区域机会

型发展，开始有重点的向中心城市进行精准拓展。重点中心城

市作为公司的重点发展方向均进行人员“高配”，从城市公司

负责人、营销、运营、财务、人事到项目经理、中后台专业人

员配置约 12-20 人的专业团队，团队成员均有长期物业行业从

业经验，在该重点中心城市的市场培育期，即进行专业运作，

为后续市场拓展和项目运营进行充足准备。 

城市公司作为重点作战单元，公司拟给与更好、更优的激

励条件，待激励方案成熟后公司将进行公告。 



4、从公司半年报的情况看，由于市拓良好收入增幅超过预期，

但利润增幅不及收入，原因何在？是否会影响年度盈利目标？ 

公建物业项目呈现出成熟项目保持盈利稳定、新项目尚需

培育的特点，一般成熟项目盈利水平会高于新项目。主要在于

新项目因必需的提前 1-2 月项目员工培训、固定资产投入、物

资准备、开荒等原因，前期成本较高；而成熟项目通过深入挖

掘客户需求，通过对在管项目延伸开发及增值服务开发，经营

内容和深度增加，效益也随之增加。上市前公司历年的成长趋

于稳定均在 20%左右，故成熟项目足以覆盖每年新增项目增长

带来的成本增长；随着公司上市后的快速发展，公司市场拓展

及成长打破原有增长速度，上半年达到 58%，新进项目增长带

来收入的同时也同比带来成本增加，故当期利润未同比增长。 

随着全国化的推进，城市公司所辖市场逐渐成熟，公司整

体的盈利水平将趋于稳定。受益于区域内项目的复合效应、规

模效应，相应成本费用会逐步回归正常水平，而且区域内项目

成熟项目占比较大后，新进项目也能获得区域密度提升后的边

际收益。因此从长期来看，获得一定规模、进入项目稳定经营

期后，成熟项目带动新进项目利润的能力有望提升。 

 

5、随着项目增多，管理及成本规模效益及资源复用如何更好体

现，中长期毛利率是否承压？ 

公司目前处于快速发展的关键阶段，在行业鼓励政策频出

和公司登陆资本市场的双重契机下，自去年开始全力推动实现

高质量的规模化发展。 

我们认为，无论是推动全国化战略带来的前期拓展费用增

加、还是为支撑未来发展的团队组建吸纳中高端人才带来的当

期管理成本上升，都是公司在此发展阶段必须承受的压力。 

长期来看，承受盈利压力的阵痛后，公司的长期竞争力将

进一步提升。因为随着项目的增加，公司发展规模将不断提

升，规模效应将有助于管理效能的提升，并使各项成本相应摊

薄，一方面，全国化拓展带来的短期成本增加会随着拓展区域



市场的成熟逐步回归正常水平，随着拓展的增长、项目密度的

提升、管理规模的提高，城市公司资源复用将会提升；另一方

面，人才引进及员工规模扩张有利于支撑公司规模化发展与数

字化战略的实施；同时，地方性政策调整随着全国化的推进对

整体经营业绩影响将逐渐减小。 

 

6、今年实施的股权激励计划，预计能够兑现吗？除此之外，是

否有其他激励措施？ 

新大正的股权激励并不是上市以后才推行的，从公司成立

之后，就有股权激励制度，上市之前设立了合伙平台，上市之

后推行了限制性股票计划，项目和基层实施超额利益分享机

制，未来会在城市公司推行新的合伙人制度，从而形成具有新

大正特色的股权激励体系。除此之外，公司股权激励体系实施

情况良好，自年初实施的限制性股票设立了 5 年激励目标以

来，原有的合伙平台也自愿参与到 5 年业绩目标的考核中，把

个人发展和公司愿景及战略目标有效结合，新老员工共同为公

司长期目标努力。 

物业管理行业属于劳动密集型行业，企业的快速发展与员

工的稳定性密不可分。公司坚持以人为本，帮助员工不断成长

进步，在企业发展的同时，让员工共享企业的发展成果。 

 

附件清单（如

有） 

无 

日期 2021 年 8 月 30 日 

 


