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2020年中期业绩亮点

PART
ONE



2020上半年经营亮点

• 与旭辉协同发展，受益于旭辉稳健发展；
• 总计超10家合资公司设立；
• 战略并购青岛银盛泰物业、香江物业，实现区

域增厚与业态补强；
• 半年新增面积创历史新高，达到3,229万方，超
18年全年新增。

四轮驱动，新签提速

经营创新，业务升级

高质高速，业绩稳长

• 收入增长90.0%，达13.4亿元；
• 毛利增长96.0%，达4.1亿元；
• 归母净利润增长89.1%，达到1.7亿元；
• 结构均衡，盈利质量高，基础物业、非业主增值、社区

增值三项收入占比为59.6%、21.0%、19.4%，毛利占
比为48.1%、17.7%、34.0%；

• 经营性现金流净额达到2.4亿元，1.2倍覆盖净利润。

• 坚持“平台”+“生态”的经营战略；
• 深化BU产品与服务，成功孵化房修与美居，落地合

伙人机制；
• 服务产品化，成立“好物研究院“，专注名品进社

区与“节节高“；
• 社区增值服务收入同比增幅达到84.6%。

城市服务、战略布局

• 服务边界延展，成功开拓城市服务业务，寻找第二增
长点；

• 签约江苏宿迁泗阳、乌兰察布集宁区。



品牌提升、内建文化

• 持续抗疫行动，收获高品牌认同；
• 落地企业文化，颁发“抗疫金奖”，增强员工认同；
• 行业综合排名前进2位，排名行业12名*；
• 重点区域综合实力稳步向前，上海进入第一。

• 通过旭辉集团与林氏家族股权交易，旭辉完
成对永升并表；

• 将在市场外拓、资源渠道、新业务尝试、品
牌文化产生更多协同。

*以上货币单位为人民币，行业排名来源于中指院

旭辉并表，协同前行

战略配售，公司治理

• 战略配售，引入核心股东，为未来增长助力；
• 管理透明、信息畅通，公司治理优；
机构投资者评选中五项亚洲第一名。

2020上半年经营亮点

科技提速，智慧赋能

• 成立霖久科技公司，全面提升科技赋能和服务管理；
• 永小乐APP，客户端、管家端成功上线；
• 落地HR共享系统，效率再次提升；
• 管理费用率同期下降1.4个百分点。
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业务发展
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84座
已进驻城市

497个
在管项目

142.8百万㎡
合约建筑面积

34万户
家庭

77.2百万㎡
在管建筑面积

布局10大核心经济区，持续深耕成长

所有数据截至2020年6月30日

788个
签约项目



签约面积半年破3,229万方，超2018年全年新增，与在管面积均快速增长

(百万平方米）

旭辉：包括由旭辉集团独家开发的物业及由旭辉集团与其他物业开发商共同开发的物业（旭辉集团于该等物业中持有控股权益）
第三方：指由独立于旭辉集团的第三方物业开发商独家开发的物业以及由旭辉集团与其他物业开发商共同开发之物业（旭辉集团于该等物业中并无持有控股权益 )

(百万平方米）

在管物业总建筑面积签约物业总建筑面积
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四轮驱动发展，持续受益于旭辉集团稳健的发展

 得到旭辉集团大力支持，服务旭辉高速发展，承接案场管理服务和后续物业管理服务。

石家庄——旭辉长安府，交付后将由永升提供服务

福州——旭辉江山云出，交付后将由永升提供服务 案场礼仪迎宾服务

案场吧员接待服务



永升到旭辉永升，旭辉正式并表，全面协同发展

 通过旭辉集团与实际控制人林氏家族的股权交易，旭辉在2020年上半年完成对永升并表；
 全面协同发展：市场外拓、资源渠道、新业务尝试、品牌文化。

社区品质提升——点亮行动

社区品质提升——点亮行动

旭邻节——社区文娱

旭邻节——社区晚会

旭邻节——社区文娱

旭邻节——社区舞台
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来自第三方在管物业面积

面向第三方，全业态市场招投标
 依靠服务质量、品牌口碑、多元渠道等综合竞争实力赢得物业竞标合同。

(百万/平方米)

（人民币/百万） + 168.6%

福清市体育场馆

福清市博物馆

福清市文化艺术中心

+ 77.6%
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与超10家开发商建立战略合作、成立合资公司

 与政府国企、区域地产开发商达成战略合作，永升操盘后续物业服务项目；
 多方渠道、多业态战略合作成为核心渠道。

与常嘉建设集团达成战略合作

与贵州广纳房地产达成战略合作



战略发展城市服务，落地江苏宿迁经济开发区、乌兰察布集宁区
 与多个城市签约城市服务战略协议；
 探索智慧城市建设，老旧小区改造、城市公建以及物业生活配套服务等多项内容。

江苏宿迁泗阳落地城市服务

内蒙乌兰察布济宁区落地城市服务

城市服务方向

 社区综合服务：社区基础服务，社区治理，社区活动组
织，公共资源经营，市场化原有服务内容；

 城市运营服务：承接城市公共空间统筹运营管理，基础设
施设备养护，城市生态基础设施管养，环境监测及保护；

 产城运营服务：服务项目的园区及企业，前介咨询，招商
代理及营销，盘活资产运营等，提升园区价值，打造产城
融合社区。



战略并购青岛银盛泰物业与江苏香江物业
 2020年2月27日，以864万元人民币对价获取青岛银盛泰物业50%股权；
 2020年，以4,655万元对价，收购香江物业51%股份；
 并购战略：区域集聚、业态补强、战略协同、项目质地与经济指标优良。

青岛雅园——青岛东海路9号

青岛雅园——上海嘉定新地国际广场

银盛泰——国际商务港

银盛泰——德郡

香江物业—泰州市自然资源和规划局

香江物业—泰州市民政局



区域布局优化，项目平均单价维持高位
 坚持深耕布局，提升规模效应，同时为提高增值服务订单密度做布局；
 城市布局能级高，长三角为中心的东部、环渤海为中心的经济发达区域面积占比达70.4%。

定价能力不断提升，平均物业费单价维持高位

（元/月/平方米）
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优化结构，全业态布局，进军多个细分市场
 获取优质标杆项目，进一步打开市场外拓空间；
 实现住宅与非住宅均衡结构发展，在管非住宅面积占比约23.8%，收入占比约40.1%。

在管住宅与非住宅面积

在管住宅与非住宅收入

(百万/平方米）

(百万元/人民币）
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服务再提升，强一线，赋能员工，多维度人才升级，重塑服务体系

 强基层服务能力，重塑服务模式，集成与业主的交集服务点；
 最小级标准服务、专业化工具支持。

新员工训练营

双管家实战训练 带教新入职管家训练

项目经理训练营



 智胜专栏：成功经验的积淀与再输出和再传播；
 梯队建设完善，让更多人变得更优秀。

创新运营，全方位品质提升，多样运营社群关系



经营突破，增值服务持续创新，社区工程业务与美居业务BU化

 节节高研究院成立，推动“节节高”产品丰富，实现名品进社区；
 社区工程业务与美居业务BU化。

家居服务套餐

成立节节高研究院

爆款商品社区团购

防疫消杀物资团购 春茶社区团购



21

社区增值服务

社区增值服务、非业主增值服务齐头并进

非业主增值服务

开展非业主增值服务，拓展收入来源（百万/人民币） 面向业主开展多样社区增值服务（百万/人民币）

（人民币百万） （人民币百万）
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协销服务

额外定制专项服务

前介服务

房修服务

交付前检验服务

282.7

140.2

41.2

60.2

19.2

家居生活服务

车位管理服务

物业经纪服务

公用区域增值服务

260.8



品牌塑造，抗疫中收获荣誉，综合实力首入行业12，上海综合实力第1

 在抗疫中成长，品牌力再获提升；
 综合实力提升2位，百强排名首入行业12；
 核心区域突出发展，上海综合实力进入行业第1。
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践行永升文化，满意的员工才会有满意的服务

 抗疫英雄表彰；
 持续推动防疫战，贯彻政府基层治理，确保社区安全；
 推动防疫成果与增值服务转化。



信息化推进，霖久科技公司设立，推进物业科技建设，降本增效

 科技驱动物业革命

使命

愿景

 员工工作变得更简单
 物业服务在线化，实现高质量线上连接
 管家价值跃迁，解脱收缴率指标，提供更多个性化服务
 消灭线下报表

 战略：基于数据算法，构建开放平台，为用户带来更好的社区生活体验。
 文化：创业公司文化



霖久云、永升活APP、永升活小程序

永升芯选 “双营”联动物业服务
 构建基础服务平台，提供在线缴费、

报事报修等
 集成车场、门禁等IoT平台，搭建智

慧化服务生态

物业服务

 整合增值服务渠道，为多经业务带
来有效流量，为业主选择低价、放
心的商品和服务

永升芯选

 通过活动实现运营和经营联动，在提
升业主满意度的同时增加商城流量

“双营”联动
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财务摘要

PART
THREE



财务亮点

经营性现金流为正，
且大大超过净利润

净利大幅增长
达到200.0百万元

收入大幅增长，
达到1,344.9百万元

90.0% 121.1%

240.0百万

管理费用率同比
下降1.4个百分点

11.8% 51.7%

两项增值服务毛利占比51.7%，
其中社区增值服务毛利占比
34.0%

归母净利大幅增长
达到171.2百万元

89.1%
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总收入快速增长，维持着“六、二、二”高盈利质量格局

收入
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+ 84.6%
+ 83.7%

+ 117.1%



基础服务为本，纵向产业链延伸，横向多元拓展

30

以包干制为主的基础物业服务（百万/人民币）

开展非业主增值服务，拓展收入来源（百万/人民币）

面向业主开展多样社区增值服务（百万/人民币）

• 介入地产的前期开发，提供物业管理视角的咨询方案、服务以及案场销
售协助，致力于地产开发和销售中创造价值。

• 围绕业主的家庭生活需求服务展开，与业主的高频互动和强粘性为抓手。

• 不断丰富创新的增值服务收入来源，推动永升发展进化为一家多元化收
入来源的现代化社区服务公司。

• 坚持服务兑现，提供质价相符的基础物业服务。

795.8

5.6

包干制 酬金制

801.4

156.7

68.6

31.8

15.5
10.0

协销服务
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282.7

140.2

41.2

60.3

19.2

家居生活服务

车位管理服务

物业经纪服务

公用区域增值服务

260.8



综合毛利率持续提升，达到30.7%的高稳定水平

成本占比不断下降(人民币百万)
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整体毛利润与毛利率(人民币百万)
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毛利润与毛利率不断增长
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+ 118.1% + 59.1%+ 126.0%



管理效率逐渐提升，管理费率下降，净利润持续提升

归母净利润与归母净利率
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(人民币百万)

经营性现金流超额覆盖净利润，在手现金充足
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财务摘要: 股本回报率维持高位、拥有良好派息记录
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23.4%
19.9%
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ROE

股本回报率 (ROE)
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 对2016年的利润，派付股息人民币
9.9百万元，派息率为29.5%。

 对2017年的利润，派付股息人民币
24.5百万元，派息率为32.1%

 对2018年的利润，已派付股息人民币
30.1百万元，派息率为30%

 对2019年利润，已派付人民币67.1百
万元，股息率30%

股息派付情况
(人民币百万)
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资本市场发展与公司治理

 战略配售，引入核心股东，完成资金筹集；
 强化公司治理与资本市场服务，机构投资者评选中五项亚洲第一名。
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展 望

PART
FOUR



行业趋势

 物业行业价值重塑，地位提升

 物业纳入社会治理结构成为常态，社区责任愈加重大

 疫情改变业主消费观念，物业有机会把握居家消费机遇

 大考过后品牌加速分化，促进行业规模集中

 科技在防疫过程中优势凸显，物业服务智慧化深入民心

 线上线下融合成为社区生态主场景，市场空间巨大

 资本市场坚定看好，未来同业竞争愈加激烈

行
业
趋
势



永
升
策
略

愿景：成为客户首选的智慧城市服务品牌

 战略目标：以2018年为基数，实现2019-2023年，5年10倍的利润增长目标，在结构上物业非物业收入5:5占比

 业务策略：坚持“平台+生态”的总体战略，实现可持续有品质的高增长

 产品战略：业态结构优化，70/30住宅及非住宅；全生命周期；全生活场景；全龄生活服务

 运营战略：双管家、服务产品化、三全服务，聚焦服务，平衡品质、规模、利润

 市场战略：“四轮驱动”达成“5221”结构；主流市场扩张、细分市场渗透；以品质促规模，以规模促利润

 组织战略：精总部、强中台、活一线、专业BU（已孵化房修与美居）

 品牌战略：增强品牌，打造铂悦管家、悦泽商办、悦泽公众，形成品牌溢价，降低资源获取成本



永
升
策
略

愿景：成为客户首选的智慧城市服务品牌

 服务战略：“没有满意就没有生意”，提升增值服务占比，坚持“有所为，有所不为”做深做透做强相关服务，产
业链上合作开发

 科技战略：坚持产品思维、客户思维、数字化思维，坚持科技化、平台化、自动化，智慧永升让员工工作简单、业
主生活更便利、效率效益双提升

 人才战略：坚持组织变革，推行分层分类的人才供应体系，通过“永动力”校招生培养永升子弟兵，管家学院落
地，线上平台逐渐成熟



投资者联系

永升生活服务集团有限公司

联系人：IR 严宪

电话：（86）13682485622

邮箱：yanxian@ysservice.com.cn
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