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【编者按】

今年以来，物业公司迎来了新一轮的上市井喷。来自中国指数研究院的

统计显示，今年1—8月，已有6家物业公司成功赴港上市，另外排队递表等待

的还有近10家。

碧桂园服务是行业中的较早登陆资本市场的代表企业之一。从2018年

在香港上市，截至今年8月31日，短短2年内，公司股价已从上市之初约10港

元涨到约54港元，市值高达约1500亿港元。

“城市服务”最近被视作物业领域一个新的增长点。在这方面，碧桂园服

务也进行了一定尝试，如2018年11月，在辽宁省铁岭市开原市引入“城市一

体化服务”，在开拓自身业务边界的同时，也帮助当地破解了城市管理难题。

如何看待如火如荼的物业上市潮？百舸争流后，城市究竟需要什么样的

物业？新常态下，物业能否接过房地产大旗，真正成为“城市运营商”？对此，

中国城市报记者专访了碧桂园服务执行董事兼总裁李长江。

■中国城市报记者 张阿嫱

“大物业管理，城市综合
服务，致敬美丽城市！”9月1
日，李长江在微信朋友圈写下
这样一句话，并附了一张与内
蒙古自治区锡林浩特市市长
赵飞鹏握手签约的照片。

这是锡林浩特市对城市
管理市场化运作的一次探
索。引入碧桂园服务后，双方
表示将在城市市政公共运维
一体化服务、智慧城市建设运
营、实施城市红色大物业、区
域产业协同发展等领域，率先
尝试政企合作。

这项合作在碧桂园服务
内部被称为“城市共生计划”，
是把传统物业边界延伸至城
市服务的一种跨界探索，目前
已在遵义、开原、天津、山西等
十余个城市落地。

“事实上，城市服务已逐
渐成为物业行业的一片新蓝
海。”李长江对中国城市报记
者说。

城市服务大步快跑

“今年上半年与以往任何
年份都有所不同，我们遭遇了
疫情的巨大挑战，但在这种情
况下碧桂园服务仍保持了高速
增长。”李长江一句简单的总结
概括了今年上半年的答卷。

8月 26日是碧桂园服务
发布中期业绩报告的日子。
报告显示，上半年该公司实现
总收入62.71亿元，同比增长
78.4%；毛利23.33亿元，同比
增长 69.3%；净利润 13.35 亿
元，同比增长61.6%；股东应占
利润 13.15 亿元，同比增长
60.9%。

物业，无疑是今年最受瞩
目的领域之一。据不完全统
计，今年以来物业股累计上涨
近50%，远超热门的医疗和保
健行业，甚至有5家物业股涨
幅超100%。

资本热捧的背后，也让更
多人思考物业行业的未来。
进军城市服务，能否打开一扇
新大门？

言下之意，是把一个城市
的公共空间与公共资源整体
看成一个“大物业”，像管理小
区一样去管理城市。

这尚属一个崭新的概
念。记者注意到，今年以来碧
桂园服务已在城市领域频繁
发力，如中标山西省寿阳县项
目，并达成了与大连金普新
区、天津军粮城及衢州交投集
团等的战略合作。

而2018年11月与开原市
政府的一次合作，被视作碧桂
园服务在进军城市业务的早
期试水。

虽然年报中尚未体现城
市服务在碧桂
园服务的整
体收益情

况，但从合作效果来看，双方
应该是满意的。

比如数月内，在铁岭全市
的市县区城市环境考评中，开
原市从过去第八名上升到连
续四个月全市第一名。在此
期间，开原市建成落地了智慧
城市运营平台，实现环卫、绿
化、路灯管护的信息化管控手
段，对作业场景、作业人员、机
械车辆设备进行智能管理，告
别了垃圾围城。

城市需要什么样的服务商

一方面，交通拥堵、垃圾
围城、资源紧缺……这些多年
来被群众诟病的“城市病”依
旧是当前城市管理的“拦路
虎”，精细化整治“城市病”是
城市管理者亟需解决的重要
课题。

另一方面，城市服务在物
业公司看来是没有“天花板”
的市场蓝海。

事实上，围绕城市业务，
除碧桂园服务外，近年来已有
万科物业、雅生活、保利物业、
龙湖智慧服务等多家物业企
业争先试水，甚至进行了与城
市相关的更名。

“在城市服务这个新赛场
上，创新服务模式、成熟的运
营经验是物企能否快速拓展
的关键要素。”李长江说。

他把公司定义为新型城
市治理公共服务的探行者。
具体来说，就是利用物联技术
和AI工具，实现集约化、专业
化管控，逐渐连接起一个个孤
立的社区服务中心，将它们转
化为城市运营中心和网格化
分布的城市服务驿站，以此适
应城市超大尺度空间的场景
服务。

这就把物业服务边界拓
展到了更广阔的领域，打造城
市服务生态价值链，最终提升
城市文明环境、生态环境、社
会环境，为许多城市管理者一
体化高效解决城市治理难题。

那么，从社区到城市，城市
究竟需要什么样的物业服务？

在李长江看来，首先是要

能满足城市发展需求。目前
城市之间的竞争日益加剧，同
时城市治理涉及多元业态、场
景，其对运营及服务水平的要
求也越来越高；且不同城市在
不同发展阶段也会有不同的
服务需求，需要考虑综合服务
方案。

此外，物企自身要具备经
验和实力。从社区到城市，意
味着更多元的服务人群、服务
场景、服务需求，这要求物企
具备过硬的服务能力。

物管的大时代
也是大物管的时代

近年来，物业登台，逐渐
成涉房企业上市的新风口。
但“对母公司过度依赖、高收
入低毛利率”等问题也长久困
扰着整个行业。如何看待物
业公司的上市潮？

一方面，李长江认为，物
业行业所满足的需求是持续、
抗周期的。

首先，过去房地产增长非
常快，未来将迎来交付面积的
激增；第二就是城市化和城镇
化，城中村改造、农民进城、学
生工人等落户置业的需求都
将转化成城市人口的扩张、城
市面积的扩大，这些都会带来
大物业管理的相关服务需求；
第三是美好生活消费升级，产
生了物管一些新业务的驱动。

与此同时，这是物管的大
时代，也是大物管的时代。

他判断，如今物管服务的
外延也正在变化、放大：从对
房屋建筑管理扩展到对人的
生活和资产的打理，以及随之
渗透进去的对美好生活的服
务。未来更可以为商业社会
提供设备设施管理、资产增值
等专业服务。

另一方面，近两年物业价
值开始得到越来越多的认可。

“买房看地段”一直以来
是传统的置业观念。事实上，
好的房子配套需要有好的物
业管理和服务，这也是房子保
值、增值的观念。但在以往，
多数小区的物业服务相对隐

性，长远的价值眼前也难以看
见，所以业主们多少会缺乏对
物业的感知。

而随着行业不断升级发
展，以及受今年疫情的影响，
物业的重要性进一步凸显。
特别是在社区防疫下，李长江
认为，物业服务从“幕后”走到
了“台前”。比如好的物业服
务可以在关键时期坚守一线，
守护社区安全；可以在出门不
便时跑腿代购、买菜送货。

眼下，与城市服务类似，社
区的增值服务也被认为是拥有
广阔想象空间的物业蓝海。

“如果物业服务是万亿级
蓝海的话，物业增值服务拥有
更大的想象空间。”李长江说。

这项最赚钱的业务颇受
碧桂园服务重视，目前共包括
六项内容：家政服务、拎包入
住服务、社区传媒服务、增值
创新服务、房地产经纪服务及
以及园区空间服务。

这一方面源于其较高的
毛利率。以碧桂园服务为例，
2020年上半年业绩报显示，其
在社区增值服务的毛利率远
高于主营的物业管理服务的
毛利率。

另一方面，其收入的增长
速度也颇快。半年报数据显
示，碧桂园服务上半年实现社
区增值服务收入约为6亿元，
同比增长96.2%。

虽然行业在此方向上的
探索已久，但记者注意到，目
前社区增值服务在整体物业
公司中的收入占比仍然较低，
基本不超过10%。

对于碧桂园服务来说也
不例外。截至今年上半年，社
区增值服务占公司总体收入
比例为9.6%，但增速较快，较
去年同期上升0.9个百分点。

这也从另一层面印证着，
物业行业尚有很大的增长空
间有待挖掘。

“这是资本和行业企业意
识觉醒的时代，行业的广度、
深度都没有边界，短期内看不
到天花板。而资本市场对物
业上市公司看高一线，也是基
于这些判断。”李长江说。

碧桂园服务团队冬季在辽

宁省铁岭市开原城区路段除雪。
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