
本报记者 王丽新

近年来，物业公司资本化动作频
繁，房企拆分物业板块赴港上市步伐加
快，2020年出现了企业集中递表上市的
现象。

今年7月10日，正荣服务在港交所
上市，上市以来各项经营数据均稳步增
长，2020年上半年实现营业收入4.44亿
元，同比增长 50.1%；净利润为 0.61亿
元，同比大增 102.7%；签约面积则突破
4299万平方米。

从 6年前彩生活打响赴港上市第
一枪后，整个物业板块从一家企业上市
到总市值超过 6500亿港元，不难看出，
如今的物业服务业务已经不是开发商
旗下一个辅助性业务板块，反而成为

“造血”的重要来源。

获得资本市场认可的同时，正荣服
务也在积极拓宽自己的赛道。据了解，
目前正荣服务的内部和外部业务比例
逐步倾向 1:1，住宅和非住宅业务比例
在1:1 ，同时布局的区域逐渐扩展到五
大城市圈，未来将采取深耕策略。

据正荣服务方面介绍，自涉足非住
宅物业服务领域以来，公司积极探索创
新模式、稳步快速布局。截止2020年6
月 30日，非住宅物业服务管理面积占
比达 43.3%，项目覆盖写字楼、商业综
合体、政府公建、产业园区、学校、度假
村等多种业态。

今年 11月，正荣服务发布了旗下
商企物业服务品牌“荣企”，专攻非住宅
业务的专业化管理。同步所在城市服
务等领域，这是对非住宅业务的一次有
力的赋能。

据记者了解，荣企是全新的服务品
牌与服务体系，将覆盖正荣服务旗下在
管的商企项目，公司提供的物业管理服
务将是项目建设过程的延续和完善，实
现项目保值增值的目的。“未来，在资产
管理和运营方面，正荣服务会成为集团
的一个核心能力之一。集团的优势资
源也会是正荣服务的一大支撑力。”正
荣服务曾对外如是表示。

在深耕住宅与商企服务的同时，年
内，正荣服务已与福州鼓楼区、南京玄
武环境签约，成功布局城市服务，试图
在多元化方面发力。

事实上，作为一家全国布局、快速
成长的综合性物业管理服务提供商，正
荣服务成立 20年来，在管项目覆盖长
三角、海峡西岸、中西部及环渤海四大
区域，业态涵盖住宅物业及政府公建、

写字楼、工业园区、学校等多种类多元
业态的物业。

“每一条新赛道，都会有自己的打
法。我们时时构想自己的模式，其实是
让它能灵活调整，来适应新的发展。”正
荣服务管理层直言。

作为一家综合性的物业管理企业，
在住宅、商企、城市服务领域均已有所
布局。未来，正荣服务将积极顺应物管
行业发展新趋势，持续深耕四大区域、
坚持多业态发展，进一步提高综合服务
能力、强化品牌知名度及提升盈利能
力，努力打造自身的物业管理服务生态
体系。

对此，正荣服务将借助资本市场全
方位的助力，未来在增长、规模、新赛道
几个方面获取突破 ，对业务结构、品牌
及战略做全面的升级并赢得新发展。

正荣服务多元赛道发力 非住宅业务占半壁江山
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在物业股股价频频破发，市场回
归理性的背景下，物管企业的动作丝
毫没有减少。与去年相比，2020年物
管企业仿佛按下了“加速键”。

据中信建投数据，截至 12 月 10
日，今年物业服务行业的并购案例达到
52例，较去年的 20例翻了一番还多。
规模意味着话语权，当其他企业跑马圈
地时，有一家“巨无霸”企业却主动“瘦
身”，回归基础，追求有质量的增长。

主动“瘦身”

作为国内首家上市的物管企业，
彩生活自上市以来就开始坚定不移
地走“投资并购”的路线，上市以来已
发展成为业内的“巨无霸”公司。

根据彩生活集团 2018年年报显
示，截至报告期末，彩生活服务面积
达到 12.11 亿平方米，领先于行业其
他公司居于榜首。然而，彩生活最新
公布的数据中，却不再提及“服务面
积”，而仅提及“合约管理面积”5.63亿
平方米，面积“缩水”了一半，这样的
主动“瘦身”背后，是彩生活“回归基
础，追求有质量增长”的决心。

对此，彩生活董事会主席兼执行
董事潘军在 2020年中期业绩会上表
示，虽然上半年彩生活的业绩增长速
度慢了一点，但业绩增长质量的提升
为未来彩生活规模更进一步提升，打
下坚实的基础。

此外，潘军将彩生活近一年所做
的调整和清理平台性的输出、对外投
资、降低债务等组合拳策略比喻为

“拧毛巾的活。把原来比较粗放的管
理系统精细化”。由此来看，彩生活
优化管理细节，提升管理效率的部分
举措得到了较好地落地。

实际上，2019年以来，彩生活提
出了“基础物业：回归本源，夯实根
基”“增值业务：从独自摸索到强强联
手”等转型战略，并取得了一定成效。

战略转型见成效

“彩生活计划再用一年左右的时
间，让集团重新回到高增长的阶段来

满足投资人的期望。”在 2020年中期
业绩会上，潘军如是表示。

截至2020年6月30日，彩生活合
约管理总建筑面积达到 5.64 亿平方
米，对应的社区数量达到 2850个，其
中已经产生收益的合约管理总建筑
面积达到3.64亿平方米。

同时，彩生活打造小区服务的在
线平台，通过将平台输出给合作伙
伴，服务项目遍布中国279个城市，并
且已经延伸到海外国家，显示出了在
线平台的强大实力。

“转型初效已传导至利润端，毛
利率微增，费用率改善，公司净利润
得以提升。”彩生活如是告诉《证券日
报》记者。

在毛利率方面，公司2020年上半
年物业管理服务毛利率由 2019年同
期的约26.5%，增加0.3个百分点至本
期间的约 26.8%，整体毛利率提升 0.1
个百分点至32.7%。

公司指出，因落实业务转型战略，
以及疫情影响下服务推广费用减少，
销售及分销开支同比大幅减少70%至
654.6万元，同时因为债务减少，融资
成本同比下降20.1%至8800万元。

降费增效的同时，在成本可控的
范围内，彩生活正尽可能多地丰富业
主的生活，打造高性价比服务。

近年来，彩生活提速构建“有温度
的社区”，并通过自主成立的彩生活慈善
基金会的形式推动社区公益，举办“公益
彩课堂”、社区环保等活动的同时，专项
慈善基金还对社区大病患者慈善援助，
对独居老人进行持续的帮扶，丰富社
区文化，营造良好的社区和谐氛围。

据悉，2019年彩生活在全国 100
多个城市项目中开展了社区文化活
动——东方比邻节。共有100余个城
市联动、约25万业主参与了超过一千
场线下活动。

提升社区温度，增加用户粘性，
过去两年彩生活在这方面采取了许
多措施。有业内人士称，小区业主对
公司信任感的提升，以及公司自身的
服务关系改善，为收缴率提升及物业
费上涨奠定基础。

不难看出，经过一年对业务的梳
理调整，彩生活未来发展路径逐渐清
晰，正在为重回高增长做准备。

彩生活主动“瘦身”回归基础
战略转型追求有质量增长
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2020年，可谓物业管理企业上市大
年。16家企业陆续进入资本市场，讲的
故事大同小异，但早已在资本市场“闯
荡”多年的高端物业服务企业绿城服
务，始终是物业板块的明星。

据《证券日报》记者观察，上市 4年
多以来，凭借服务品质、规模化外拓及
社区增值服务优势，绿城服务支撑起了
稳定、较高的市场估值。

近日，记者在对这家公司采访后了
解到，要提供精细化服务，需要运用“科
技+人本”的双驱模式，即科技战略提升
效率及业主体验感，从而拉动市场外
拓；以人为本的文化构筑人才护城河，
巩固服务品质，将生活服务引入一个更
开阔的场景。

科技战略驱动价值拓展

如果说用几个词汇来描述绿城服
务，科技化、平台化、生态型，是绿城服
务的三大关键词。

据绿城服务方面介绍，公司从2013

年至今，连续每年平均科技投入 5000
万元以上，已经培育出浙江慧享信息科
技、绿城信息技术、绿漫科技三家科技
公司。以此为依托，这三家科技公司除
了对内科技赋能之外，还对外产业化输
出，目前，已有一家公司营收达到了近1
亿元。

杭州海创园、合肥合杭梦想小镇、
西安高新区数字经济产业园等一批大
体量服务项目选择绿城服务的背后，恰
恰是因为科技因素，这提升了公司产业
园区的外拓能力。

与此同时，运 用 科 技 的 先 发 优
势，以及社区生活精细化运营的天然
秉性，绿城服务围绕老旧小区改造、
未来社区、一二线高端存量项目等智
慧化植入，在 2020 年上半年的疫情
冲击下，仍然完成了近 4000 万平方
米的拓展量，全年拓展量有望达成并
再次超过 1 亿平方米。而这些服务
面积均为有品质、有科技赋能的优质
标的。

有业内人士称，面对复杂的市场形
势，绿城服务吐故纳新，更加注重于智
慧社区方面的科研合作及应用，这将促

使公司持续焕新向前。
据了解，绿城服务正在进行科技

一体化升级，为 5G、AI、大数据运算、
区块链等留足了实践的接口，使之成
为更好地带动、支撑公司发展的战略
飞翼，为资本市场的高估值实现科技
力的保证。

构建生活服务体系

截至 2020 年 6 月 30 日，绿城服务
营收及净利分别为 44 亿元及 3.74 亿
元，分别上升了20.1%及59.4%。

对此，绿城服务表示，这样的成
绩主要得益于公司在疫情期间良好
的服务口碑，而在非常时期积累的好
口碑，正是来源于其持续丰富的人才
培养体系。

“最好的产品首先是人”，这是绿城
服务提升服务品质的核心战斗力，也是
构建生活服务体系的核心之一。

为了培养高品质的服务者，公司在
美好生活服务学院开设管家、信息、工
程、园区生活等二级专业学院；与金钥
匙国际联盟达成战略合作，赋能行业关

键人才等举措，促进中国物业服务行业
人才的进阶。

“公司与金钥匙国际联盟强强联
合，后续有望在制定物业行业服务规
范，搭建行业人才评价和认定标准方
面走在行业前列，后续利于公司输出
管理扩大营收，提升整个行业的服务
水平。”光大证券在一份研报中指出，
公司登陆资本市场时间较早，行业经
验丰富，当前各项业务发展已较为成
熟，在提高物业服务品质，提升业主满
意度，提高员工服务水平方面处于行
业领先水平。

值得一提的是，围绕人的全生命周
期核心诉求，绿城服务在生活端布局的
教育、养老、新零售、新文化、资产（房
屋）类服务，已经全面铺开，按照战略图
纸，打下了坚实的“地桩”。多元收入模
式已然确立。

“从被动服务的物业管理出发，走
向主动高频的生活服务，公司正在探索
最适合的业务，寻求最恰当的模式。”有
业内人士称，绿城服务构建的生活服务
体系，为其发展奠定了基础，未来将进
入快速收获期。

绿城服务“科技+人本”双驱动
构建生活服务体系提升“战斗力”
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