
新疆：
广汽汽车远销国外

9月 8日，工人在广州汽
车集团乘用车有限公司新疆
分公司生产车间装配汽车。

近年来，随着乘用车消费
市场逐渐回暖，广汽乘用车有
限公司新疆分公司依托乌鲁
木齐国际陆港区中欧班列的
优势，积极拓展“一带一路”
沿线国家市场和销售渠道，
产品逐步远销中亚、中东及俄
罗斯。

今年前8月，广汽乘用车
有限公司新疆分公司累计生
产2500台以上，预计实现产
值将超过2.5亿元。
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■中国城市报记者 张阿嫱

中国城市报：就在几年前，
物业还是一个被看作相当“基
础”的劳动密集型行业，为何今
年以来突然火起来了？

刘培庆：其实在今年以前，
物业公司的上市潮就已经来
临，但疫情起到了催化剂作用，
让资本市场更认可这个行业。

为什么这么说？今年疫情
给大多数企业带来了一定程度
上的冲击，但资本市场发现，物
业行业特别是住宅物业受冲击
较小。虽然这是一个非常辛苦
的行业，但是它的现金流非常
好，抗风险能力很强，收入、利
润始终很稳定，因此资本市场
给了很高的市盈率。

而整个行业也是抓住了
风口，通过上市来募集资金，
然后再通过行业的并购整合，
继续扩大自己公司的规模和
市值。

中国城市报：那么，物业企

业上市的风口期能持续多久？
刘培庆：值得注意的是，上

市还属于一个稀缺资源。中国
约有13万家物业公司，但能符
合上市条件、有能力上市的可
能也就不过百十家。

我认为，上市的黄金风口
期还有3年左右。因为物管行
业的发展得益于房地产的快速
发展。过去3年，房地产销售
每年都在创立新高，这些面积
都会在未来的三年转化成管理
面积，进而转化成收入。

中国城市报：截至目前，我
国已上市的物业服务企业有
30家，其中27家登陆港股，3
家登陆A股。外界也有疑问，
物业公司为何多数选择去香港
上市？

刘培庆：一方面，在香港资
本市场，物业行业的市盈率还
是比较高的；另一方面，港交所
对于企业关联方，即对母公司
关联度依赖的审核，相对没有
那么严格，甚至是加分的——

因为母公司的规模越大，每年
开发量越大，能转给物业公司
的管理面积就越大。

中国城市报：近两年，物业
公司依赖母公司业务输血，是
一个争议度很高的话题。但房
地产周期性明显，如果房地产
母公司或兄弟公司业绩不佳，
将直接影响到关联物企的业绩
和未来。对此您怎么看？

刘培庆：我认为，二者是一
个相互加持、相互赋能的良性
发展关系。一方面，物业公司
需要利用母公司的优势做大规
模，且通常来自母公司的项目
质量、物业费定价等，通常都会
高于第三方；另一方面，物业公
司还可以反向赋能。比如现在
业主买房时，物业的服务好坏
已经占了一个极大比例。

中国城市报：与房地产行
业不同，物业似乎刚刚迎来自
己的黄金时代。上市潮涌背
后，您认为未来物管行业的格
局将如何？

刘培庆：我认为还将加速
洗牌及整合兼并。2009年，百
强物业的市场占有率约为
40%，这意味着全国60%的管
理面积还在中小物业公司手
上；同时消费者开始更注重节
能环保、舒适宜居，未来绿色物
业一定是一个发展趋势；此外

物业管理的外延还将继续扩
大，从目前较单一的形式转向
围绕人们衣食住行全方面的资
产服务，进一步拓展至社区和
整个城市领域。

中国城市报：今年7月，国
务院办公厅印发了《关于全面
推进城镇老旧小区改造工作的
指导意见》，提出今年计划开工
3.9万个，涉及居民近700万
户。其中特别提到了鼓励社会
资本参与。您认为物业将承担
怎样的角色？

刘培庆：老旧小区改造，被
认为是几万亿元新基建的投
入。大家把很多精力都放在
了硬件上的投入，即重资产投
入。但我认为，“硬”和“软”的
投入必须都要兼顾到。硬件
的改造是看得见的，然而后期
还要留出一部分资金，来做设
备设施这些改造长期的一个
维护。

因此在老旧小区改造中，
我认为物业的角色有三个，第
一是老旧小区改造的统筹方，
负责整个改造方案、规划设
计。第二个角色是社区商业的
盘活方，比如改造一些不合时
宜的锅炉房。这需要物业公司
做充分的调研，了解到业主的
需求，进而匹配相应的供应商
入场。第三个角色是后期的管
理运营，也是最重要的。前期

几万亿元投入进去了，比如做
了外墙的粉刷、管道的重新更
换、电梯的安装等，如果没有后
期长久的运营管理和维护，那
几年之后，这些小区将会再次
成为老旧小区，这是我们不希
望看见的。

中国城市报：就您的观察，
目前老旧小区改造中可能还存
在哪些堵点？

刘培庆：最大难点就是
钱。过去物业长期处于野蛮生
长的状态，一方面有的小区不
收物业费或者物业费很低，另
一方面很多中小物业运营也不
规范，导致了双方预期不对
等。当物业公司收不上能维持
正常运营的物业费，一个小区
往往就陷入了运营难的困境。

比如，原来业主可能觉得
不交钱也挺好的，因此怎样让
所有业主都达成一个共识，这
很关键。或者说，业主交大部
分，政府可以补一部分，然后其
他的渠道比如利用公共空间收
益再来补一部分，这或许才是
一个可持续的解决问题方案。

我们希望物业公司能够赚
得到钱，业主能够享受到好服
务，同时对于政府来讲，也能减
少一些在管理街道和社区上的
一些麻烦。这需要政府、业主
和物业公司三方共同努力才
可以。

中国城市报：今年以来，已
有不少物业公司在城市服务上
“大动干戈”。社区类似微缩型
的城市，未来物业是否能够承担
起城市运营或服务商的角色？

刘培庆：我认为是可以
的。我们现在说的物业管理是
狭义上的概念，即对一个社区
或者一部分建筑群的物业管
理，但广义上的物业管理，包含
了城市管理，把整个城市或者
一片区域比如安保、绿化、保
洁、供暖、照明等等各方面，都
可以整合起来交个一个物业公
司去负责。这样一来，能够大
大提高协同效应。

当然，在这个过程中，企业
也需要算好账，比如谁来付
费？采用轻资产还是重资产模
式？在一些原本付费意识较差
的地区，后期能否形成持续的
收费？这都需要认真思考。

■中国城市报记者 张阿嫱

日前，记者从北京市住建
委获悉，该委和北京市财政局两
部门联合印发了《北京市发展住
房租赁市场专项资金管理暂行
办法》（以下简称《办法》），为培
育和发展住房租赁市场安排专

项资金，资金主要用于多渠道筹
集租赁住房房源，支持集体土
地建设租赁住房、改建租赁型
职工集体宿舍等。

为多渠道筹集租赁房源，
《办法》规定集体土地建设租赁
住房可获得资金补助，标准为成
套住房4.5万元/套，非成套住房

3万元/间，集体宿舍5万元/间
(使用面积20平方米以上，居住
人数4至8人)。同时，改建租赁
住房也可获得专项资金的补助，
标准为使用面积15平方米以下
的1万元/间、使用面积15平方
米及以上的2万元/间。

为确保租赁价格的稳定，

获得补助的项目均需承诺首期
租金不得高于或变相高于周边
同类房屋的均价，3年内租金等
费用的涨幅符合相关限制条
件，3年后租金涨幅不得超过周
边同类房屋租金的平均涨幅。

《办法》还规定了专项资金
申请和审核的流程。企业向项目

所在区住建（房管）部门提出申
请，区住建（房管）部门应会同区
财政部门对项目进行实地踏勘、
对申请资料进行审核，并在区住
建（房管）部门门户网站公示5个
工作日后出具审核意见并报告
区政府，并须在区政府审议同意
后10个工作日内拨付资金。

老旧小区改造老旧小区改造，，物物业该扮演什么角色业该扮演什么角色
—访第一服务执行董事兼总裁刘培庆

北京集体土地建租赁房可补贴4.5万元/套

【编者按】

今年以来，作为对抗疫情的“第一道防线”，小区物业受
到前所未有的关注。与此同时，物业公司迎来了新一轮上
市井喷。比如第一服务就在今年5月29日递表申请赴港
上市，成为2020年排队登陆资本市场的一员。

与众多互联网企业多选择美股上市不同，物业公司为
何更青睐香港资本市场？物业上市的风口期能持续多久？
今年《政府工作报告》专门部署了城镇老旧小区改造，物业
又将在其中扮演怎样的角色？带着以上问题，中国城市报
记者专访了第一服务执行董事兼总裁刘培庆。


