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本报记者 王丽新

持续了近两年的物企上市潮仍在
延续。截至目前，国内共有40家物业
企业上市，据克而瑞物管统计，当下仍
有 10余家物业公司在香港递表排队
等待上市。

2020年是中国物业企业的上市大
年，在疫情和“房住不炒”政策等多重
影响下，物业板块成为房企发力的又
一赛道。其中，于今年7月份正式登陆
港交所的弘阳服务，借助于“住宅+商
业”双轮驱动模式的战略优势，综合实
力不断增强，管理规模也在不断扩大。

营收增长完成全国化布局

弘阳服务近年来的营收保持稳步
增长。

根据弘阳服务2020年半年报，截
至6月末，弘阳服务实现总收入3.23亿
元，同比增长60.4%；净利润（不含上市
费用）3739万元，同比增长64.6%；毛利
润8495万元，同比增长67.6%。

2017年至2019年底，弘阳服务营
业收入由 2.57亿元增至 5.03亿元，年
复合增长率达39.9%，远高于同期百强
物管企业营业收入均值年复合增速的
18.4%；归属股东净利润从2871.2万元
增至 5906.1 万元，年复合增长率为
43.4%，同样远高于同期百强物管企业
净利润均值年复合增速的26.06%。

伴随着业绩逐年增长，截至目前，
弘阳服务已基本完成全国化布局。“植
根于江苏省，战略深耕长三角地区，布
局都市圈，并向全国化发展。”弘阳服
务相关人士向《证券日报》记者表示，
这是弘阳服务的业务布局核心。目前
来看，公司业务已经触达上海、江苏、
浙江、安徽、广东、山东、重庆、四川等
地。截至 2020年 6月份，弘阳服务已
覆盖超过40个大中城市，基本完成全
国化布局。

全国化的加速，无疑提升了公司
的规模扩张速度，公司的在管面积稳
步扩大。截至今年上半年，弘阳服务
共计服务项目 187个，合同建筑面积
达到3101万平方米。其中，在管项目
为 112个，总建筑面积约 1872万平方
米；储备项目 75 个，总建筑面积约
1229万平方米。截至目前，弘阳服务
签约面积已提升至3200万平方米。

鉴于此，自 2017年以来，公司连
续三年被中指院评为物业服务百强企
业之一，在2020年物业服务百强企业
中排名第25位。

三大业务主线齐头并进

透过弘阳服务的半年报来看，其
营收逐年增长，得益于业务构成中的
三大主线——物业管理服务、非业主
增值服务、社区增值服务均实现了显
著增长，并呈齐头并进之势。

报告期内，弘阳服务的物业管理
服 务 收 入 约 2.26 亿 元 ，同 比 增 长
52.9%。在夯实基础物业管理服务的
同时，弘阳服务不断加快社区增值服
务和非业主增值服务两大业务的发展
步伐。其中，非业主增值服务收入约
6893万元，同比增长49.7%；此外，业绩
表现最为突出的当属社区增值服务，
收入约 2851万元，同比增长262.8%。

除了三大业务主线外，弘阳也在
积极开拓新的未来战场。近年来，伴
随着物联网、云计算、大数据等技术的
兴起，许多物业公司都在进行着社区
智能化的创新与探索。而弘阳服务也
将进一步提升智慧化和科技化服务。
据弘阳服务管理层透露，公司将上市
募资款中的30%用于加强智能系统的
研发和升级，其中22%用于购买、升级
以及维护在管住宅及商业物业的硬
件、设备及智能系统等。

通过“互联网＋社区”的服务战
略，打造了弘阳智慧小镇一体化平
台。利用互联网平台及弘生活APP，
为业主提供通知、报修、缴费、安保、邻
里社交等基础服务，以及家政、装修、
团购、电商、金融、社交等定制化智慧
增值服务。如今，弘阳智慧小镇对内
实现了所有信息系统互通，给决策提
供依据；对外，弘阳智慧小镇全面提升
客户体验和企业品牌形象及满意度；
信息化覆盖全员，全面支持移动办公，
提效降本，支持未来多元化经营。

“弘阳服务已成立 17年，过去业
务重心一直放在长三角地区。”弘阳服
务方面向《证券日报》记者表示，未来
公司将会紧跟弘阳集团“做透大江苏，
深耕都市圈，布局中心城”的整体战略
布局，将业务扩展到华南、华中、西南
地区，形成从“基本布局”到“做透深
耕”的战略优化。

“住宅+商业”双轮驱动赋能
弘阳服务全国化加速扩容
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近几年，伴随着房地产行业进入存
量市场，以及社区经济的兴起，传统房
地产开发商利润率整体下滑，物业管理
行业万亿元量级市场规模，引发资本市
场更大的想象空间。

据《证券日报》记者不完全统计，截
至 12月 18日，今年已经有 16家物业公
司成功叩开港交所的大门，累计港股物
业上市企业已经接近 40家。伴随着上
市企业数量的增加，下半年，物业市场
也进入了调整期，尤其是中小物业企业
受到的影响和波动更大。值得关注的
是，在一众中小物企中，扎根河南布局
全国的鑫苑服务却迎来了业绩与股价
的双重爆发，2020年以来股价涨幅接近
90%。

据记者了解，鑫苑服务是一家发展
迅速的物业管理服务供应商，成立于
1998 年，拥有 22 年丰富物业管理经
验。公司为中国一级物业管理企业资
质，连续十一年荣获中国物业行业百强
企业。

在管、合约面积持续高增长

据公司半年报显示，2020 年上半
年，鑫苑服务营收约 2.61 亿元人民币
（下同），按年增长10.5%，毛利约1.04亿
元，按年增长 35.2%，归母净利润约
5530 万元，按年增长 168.4%。三大业
务中，物业管理服务收入增长13.7%，增
值服务收入增长3.7%，交付前及咨询服
务收入增长6.7%，三者收入占比分别约
64.8%、19.1%、16.1%。

公司上半年在管面积增长至约
2206万平方米，同比提升 34.7%；合约
面积 4015万平方米，同比提升 24.8%。
在管项目数量135个，按年增长32.4%；
合 约 项 目 数 量 200 个 ，按 年 增 长
27.4%。公司的合约面积/在管面积倍
数约1.82倍，处于行业中上游水平。

鑫苑服务现有项目覆盖了全国 16
个省、直辖市，共 45座城市。华中、华
东及华北地区在管项目分别为 90个、
31个及9个，其中华北区域去年同期仅
为 2个，增速最快。此外，12月 11日，
公司发布公告称，拟收购重庆重型汽车
集团鸿企物业有限责任公司 100%股

权,代价为 1348.17万元，对外扩张正加
速推进。

第三方占比数据持续提升，上半年
在管面积中第三方占比达约42%，同比
提升 16个百分点；合约面积第三方占
比达约 53%，同比提升约 7个百分点。
物管收入中第三方占比约 20.8%，同比
提升4.1个百分点。

多轮驱动模式显成效
物管业态多元化发展

从鑫苑服务在管面积的不同业态
的分布来看，住宅综合体、住宅物业的
在管面积占比分别 62.9%及 30.1%，二
者亦贡献约九成的物管收入。非住宅
综合体和办公大楼及其他业态的在管
面积上半年并未获得新项目。公司当
前的业务重心仍偏向住宅类项目，主要
依托于低成本、稳定性强全委模式稳健
拓展，从前期开始跟进相关工作，更有
效的保障项目品质和经营效果。

上半年，公司拓展以全委、国企合
作、三供一业等稳健的合作方式为主。
上半年的存量市场，在国企合作方面，
鑫苑与郑州颐城控股展开股权合作，拓
展了河南颐城及河南投资集团旗下的

物业项目；在三供一业合作方面，公司
达成与邯郸钢铁合作项目；在城市改造
方面，公司构建了建管一体化的模式，
并承接了金水区花园路和未来路旧城
改造项目，同时与郑州未来路办事处签
署了 46个城市改造项目的物业管理意
向协议，对城市服务进行全面的布局和
渗透。

在并购拓展方面，实现与重庆通用
机械工业有限公司签约，完成了对鸿企
物业的股权收购，弥补了鑫苑服务非住
宅业态管理的短板，鸿企物业将帮助鑫
苑服务在工业园业态上迅速打开局面，
同时，鸿企物业拥有的餐饮服务、劳务
外包、城市垃圾清运等工业业态全资
质，将助力鑫苑服务工业园、产业园物
业管理向纵深方向不断推进。鑫苑服
务正不断拓展自身的服务业态，并逐步
做强包括居住社区服务、城市公共服
务、政府公共服务及商办产业园区服务
等四大产品体系。

新业务延伸初具规模
信息化建设添助力

受益于公司的外拓项目多数以全
委托模式开展，管理成本控制更具竞争

力，鑫苑服务上半年毛利约为 1.04 亿
元，毛利率达约 39.7%，提升 7.2个百分
点。进一步看，而增值服务和交付前及
咨询服务毛利占比分别约 31.7%和
22.3%，已逐渐成为鑫苑服务业务构成
中重要部分。

在增值服务方面，公司持续打造
OMO社区商业新场景，在社区服务进
行持续延伸。上半年，鑫苑服务慷宝
云管家平台在上半年达成和 58、拼多
多、京东等战略合作，激活了线上商
业场景。平台注册用户超过 150 万，
上半年收入同比提升 67%。业务延
伸方面，上半年公司在租赁性用房、
存量资产销售、智能化施工、城市改
造等新业务均初步形成了一定规模
效应。

鑫苑服务长期以来致力于物业信
息化、智慧化、数字化建设，目前已经
取得不错成绩，公司智慧社区建设持
续落地和深化，慷宝云平台功能不断
丰富，信息化赋能方面也不断提升着
公司管理和运营效率，上半年人均管
理面积同比提升了 31%。有市场分析
人士称，预计未来数字化发展对公司
物业管理业务及非物管业务服务会增
添更多助力。

鑫苑服务加快全国化布局
多轮驱动模式显成效
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