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一场突如其来的疫情，让物业管理
行业的价值进一步凸显。与此同时，物
业管理行业亦被赋予了更多的想象空
间，主动寻求变革成为众多物管公司的
重要命题。

近日，雅生活集团发布公告称，中
文名称由“雅居乐雅生活服务股份有限
公司”更改为“雅生活智慧城市服务股
份有限公司”，正式将“智慧城市服务
商”的战略定位纳入公司名称。

据业内人士表示，未来雅生活将
在智慧城市服务领域持续深耕，强强
联合，探索在大数据云服务、城市治
理、民生服务等方面展开全方位的交
流与合作，共同打造智慧城市服务领
域的新标杆。

布局智慧城市服务

近日，雅生活官方宣布战略入股中
航美丽城乡环卫集团有限公司，持有其
30%的股权。从一系列的运作中，不难
看出雅生活正在积极探索城市服务领
域的广阔发展机遇。

众所周知，智慧城市服务是一个庞
大的体系工程，也是智慧城市建设的新
需求。在目前城市服务需要更加精准、
智能、高效，人民对安全感、幸福感、获
得感不断有更高要求的大背景下,雅生
活在智慧城市服务领域也进行了相应
的实践和一定探索：通过数字化、智能
化、生态化等多项措施，利用AI、5G、云
计算、区块链、物联网等技术融合建设
雅生活智慧服务平台，创新服务模式、
构建智慧生态。

从行业发展来看，智慧城市的目标
是实现兴业、惠民、善政，打动政府的

“智慧”是将智能技术深度融入政府业
务服务和城市应用服务之中，让AI、5G、
大数据、物联网、区块链成为基层技术，
成为公共水电煤资源，让政府感知数字
技术带来的价值，推动数字经济的发
展，改善人民的生活水平。

据雅生活相关人士介绍，在城市
级的服务供给方面，雅生活一直与政
府一同分析城市需求痛点，因地制宜
地为每个城市提供智慧城市服务解决

方案，包括在智慧城市服务体系建设
的理论引领、模式创新、方案落地等方
面为城市提供全方位、全生命周期的
智慧服务。

雅生活布局五大业务板块

实际上，雅生活在这方面早有尝
试。2007年开始，雅生活和海南政府
共同建设陵水雅居乐清水湾，为陵水
提供安保秩序、环境绿化、管网养护、
水域保养、文化IP、商业运营等多方面
的综合城市服务。经过13年的努力，
雅生活与当地政府一起，把陵水从一
个沿海小渔村，变成享誉全国的第二
人生旅居目的地。在智慧城市服务规
划设计、建设、运营方面，雅生活积累
了丰富的经验。

有业内人士称，雅生活集团等物业
管理公司积极在智慧城市领域进行布
局，有望抢占行业未来发展先机。广发
证券最新研报也指出，未来几年仍是行
业高速成长期，城市服务是蓝海，物管
公司参与城市服务可以实现企业、政府

与社会的三方共赢。

管理规模突破6亿平方米

有业内人士预测，未来几年仍是物
管行业高速成长期。根据中国物业管
理协会的数据，2019年中国物业管理规
模达到310亿平方米，同比增长11%；收
入达到10513亿元，同比增长16%，首次
突破万亿元。

由此可见，物业行业正处在加速跑
阶段。雅生活在持续稳定承接雅居乐集
团和绿地控股两大股东管理面积的同
时，整合优质资源，发力第三方市场拓
展、投资并购、参与国企混改等业务引
擎，实现规模的快速增长，进一步巩固和
扩大市场领先地位，产生品牌溢价。

截至2020年6月30日，雅生活在管
面积及合约面积（不含咨询顾问面积）
分别为3.5亿平方米和4.9亿平方米，较
2019年 12月 31日分别增长 100.1%及
64.4%。若计入新中民物业、参股公司
及咨询顾问面积，雅生活在管面积已
超5.48亿平方米，合约面积超6.87亿平

方米。

上半年增千万元级项目超10个

在第三方拓展上，雅生活采取“投
拓一体”的模式，整合优质资源，发力公
建、商办及多个细分领域，上半年新增
千万元级项目超过10个。

据悉，雅生活在生态建设方面也
积极进行拓展，对其400余项服务场景
进行智慧升级，汇集了包括阿里、华
为、东风、商汤、海康在内的1000余家
生态合作伙伴，从数据采集和控制层
面、数据传输层面、数据服务层面和场
景应用层面，共同推进城市智能体的
建设和运营。

简言之，雅生活围绕“服务品质”、
“管理规模”、“经营效益”和“资金回笼”
四大抓手，2020年又进一步延伸产业
链，战略布局第五大产业板块城市服
务，持续优化业务结构，形成物业服务、
资产管理、公共服务、城市服务及社区
商业五大板块协同发展的格局，并持续
提升管理的精细度、颗粒度。

雅生活管理规模破6亿平方米
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2020年，物业企业上市成为资本
市场一道新的风景线，最近三个月，
资本市场诞生了多家新物业板块成
员。其中，背靠TOP9房企世茂集团的
世茂服务跃入“募资超百亿元”“市值
进入前三”阵营。

上市近2个月的时间，世茂服务
连续得到汇丰、高盛、摩根士丹利、富
瑞等国际大行的看好。母公司的强
大助力、公司收入及毛利率保持高水
平、公司收并购的稳定发展及一体化
管理水平的不断显现等，是这些投行
看好世茂服务的动因。

并购加速管理规模提升

目前物业行业的离散度较高，长
尾企业较多，收并购成为企业快速发
展，增量提效的常见方式，这也是行
业快速发展的必然。

从2019年开启外拓业务至今不到
2年，世茂服务在管面积一跃从2018年
的0.449亿平方米飞升至1.018亿平方
米（截至2020年10月12日），同比增长
了126.73%。截至今年10月12日，世茂
服务在管物业393项，合约面积1.443亿
平方米，合约物业615项。

“战略有定力，执行有韧劲。”世
茂服务执行董事、总裁叶明杰先生曾
这样总结世茂服务的发展。

值得关注的是，在收并购业务的
选择上，世茂服务始终坚持区域协
同，业务互补的原则，2019年至今，相
继收购了11家物业公司。收并购的
快速推进，既扩大了服务规模，也使
得世茂服务快速进入医院、学校、共
建等服务领域，扩展了服务广度。

此外，世茂服务十分注意收购物
业的质量及收后运营，比如收购的浙
大新宇物业即为国内TOP3校园物业
服务商。对收购的海亮物业进行与
世茂内生项目同样的一体化管理方
式后，其毛利率从2018年的8.3%上升
至2019年的25.9%。

背靠强大的母公司，是世茂服务
快速扩张的另一个强有力的保障，截
至2020年6月30日，世茂集团权益前
土地储备约8393万平方米，遍布全国
135城，货值超过14500亿元，较2019

年底增长11.53%。其中，大湾区、长
三角规模分别为4080亿元和3530亿
元。而由世茂集团及由世茂集团的
合营企业、联营公司所开发物业100%
由世茂服务管理，这将为世茂服务提
供稳定且可持续的收入来源。

构建多元业务增长环

2017年至2019年间，世茂服务的
收入复合年增长率为54.5%，远高于物
业百强平均18.4%的增速，公司净利润
复合年增长率为88%，显示出极具竞
争力的发展态势。即便2020年上半年
在新冠疫情的影响下，世茂服务仍然
实现了15.65亿元的营收，同比增长
85%；净利润达2.55亿元，同比增长
134%，均大幅超过行业平均水平。

营收稳定提升的背后，围绕“用
户”与“资产”提供品质服务的城市服
务商，也是世茂服务发展的利器。

2017年至2019年，世茂服务的客
户 满 意 度 水 平 分 别 为 71%、81%、
87%，远超行业平均水平。凭借着客
户黏性，世茂服务致力于打造开展多
元业务。

与传统的行业平台撮合交易模式
不同，世茂服务组建专业团队，对社区
用户进行多维和细致的画像，并与行
业龙头企业合作，如云知声、红星美凯
龙等，成立合资公司，为用户提供定制
化的产品和个性化的服务。

在世茂服务的三大主营业务中，物
业管理服务、社区增值服务、非业主增
值服务的收入占比约为2:1:1，增值服务
的收入已超过了半壁江山。仅2020年
上半年，世茂服务的社区增值服务收入
金额为4.17亿元，同比增长2.5倍，占公
司总收入的比重达到26.7%。多元业
务的发展增加了收入来源的多样性，也
极大的提高了公司利润。

上市前夕，世茂服务同时获得红杉
和腾讯两家公司的战略投资。战投不
仅带来了资金的注入，还在技术与资源
方面与世茂服务共享，促进协同发展。

对此，世茂服务表示，红杉资本
与腾讯投资在生态资源、数字化升
级、智慧物业、互联网产业等核心领
域都将为世茂服务带来助力，通过资
源协同，技术支持，将进一步的促进
世茂服务多元业务的发展与壮大。

世茂服务并购加速扩规模
围绕用户与资产构建增长极
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