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物企“二八效应”渐显 差异化竞争升级
本报记者 陈雪波 卢志坤 成都报道

3 月 29 日，碧桂园服务举行

2021年度业绩发布会。碧桂园服

务执行董事、总裁李长江在会上表

示，碧桂园服务大规模的收购时间

已经结束了，但“并不意味着不收

并购”。

在过去的 2021 年，不只有碧

桂园服务，大量的收并购案出现

在物业行业。在近期陆续披露的

上市物业企业的上一年度财报

中，可以看到诸多收并购的影

子。“收并购热潮”在2022年能否

延续也引起了各方关注。

有业内专家向《中国经营报》

记者表示，2021 年物业企业头部

效应愈发凸显，大部分头部物业

企业通过完成上市、逐步建立或

夯实全业态服务能力和对外投拓

能力以及收并购，来支撑高在管

面积基数下的快速增长。其中收

并购对扩大规模方面立竿见影，

可以迅速促进经营业绩及盈利能

力的提升，近几年热度不减。

同时，伴随着房地产开发行

业逐渐步入下行通道，且政策层

面对开发企业的杠杆监管趋严，

行业流动性仍旧偏紧，叠加物业

企业头部和中尾部公司估值分化

加剧，收并购市场供给方面增量

依旧不减，这将会支撑头部物业

企业进一步加速整合。

行业集中度骤升

今年1月5日，华润万象生活

宣布以不高于10.6亿元收购禹洲

物业；1月12日，永升物业收购郑

州智萍企业管理100%股权；3月3

日，兴业源物业发布公告，拟通过

控股子公司洛阳兴业源，收购洛

阳香龙湾物业。

从 2021 年年初开始，物业企

业中的收并购速度不断加快。

“2021 年，物管行业并购整合动

作频繁，物企市场拓展力度不断

加强。”2021年，远洋服务完成了

对瓯睿物业、未来和谐与大连正

源的收购。

远洋服务方面在接受记者

采访时表示，收并购有助于公司

提升区域密度、填补区域空白、

进一步完善全国化布局。例如

大连正源与公司的地域协同性

较高，能够有效地提升区域密

度。“同时，通过收并购行业内某

一细分服务领域有良好的市场

口碑的企业，可以丰富公司的服

务产品线，提升公司的服务能

力。例如瓯睿物业是医疗服务

领域的专业公司，通过收购瓯睿

物业，公司在医疗业态方面有了

持续发力的能力。”远洋服务方

面举例介绍。

头部物企龙湖智创生活在今

年1月7日发布了招股书，其中提

到了多种因素影响下的行业集中

度：“全业态物业管理及商业运营

服务市场的服务提供商正在努力

发展联盟及进行整合以实现规模

经济，预计未来将令中国全业态

物业管理及商业运营服务市场的

集中度不断提高。”同时表示公司

会通过积极的外拓与并购，扩大

管理的项目及覆盖的客户群体。

“我们完善的投资管理系统也可

协助我们快速审慎地进行外拓和

收购决策。”

中指研究院发布的《2021 年

物业管理行业收并购深度研究报

告》显示，据不完全统计，截至

2021 年 11 月 1 日，当年物业管理

行业发生并购交易63宗，涉及并

购方33家物业企业；交易金额约

315 亿元，相比 2020 全年交易总

额大幅增长约198%。

为何如此多的物企默契地

参与了收并购？嘉和家业物业

服务研究院研究总监李艳杰分

析称，2021 年物业行业收并购

的主要推动因素有两个：这是地

产端回笼资金的需求；这也是物

业端整合的大势所趋，是对规模

的追求及对投资者高业绩承诺

的兑现。她指出，收并购是物

业企业短期增长的主要手段，

也快速地推动了行业集中度的

提升，头部企业的话语权在快

速地确立，将推动行业服务标

准的完善，物业行业的话语权

也将逐步确立。

根据中指数据 CREIS·物业

版 截 至 目 前 能 获 取 的 最 新 数

据，2021 年物业行业规模将超

270 亿平方米，行业总收入将突

破 6750 亿元，行业空间依然巨

大。上市物业服务企业也积极

发展，以 2021 年中报数据来看，

各家企业规模与业绩不断提升，

高增长的发展逻辑不变。并且

行业集中度进一步提升，“二八

效应”显现，也是行业加速发展

的一种反映。

中指研究院物业事业部总经

理牛晓娟指出，收并购是物业企

业规模快速增长的重要手段之

一，随着收并购数量继续增加，头

部物业企业进一步加速整合，物

业百强企业不同层级企业管理面

积分化明显，规模较大企业规模

效应和发展优势更加凸显，规模

较小企业发展相对平稳，产生更

加差异化的发展路径。

“百强企业通过并购科技、教

育、电梯、保险等业务领域的专业

公司，也可以不断提升综合服务

水平，延伸产业链条，创造新业务

增长点。”牛晓娟表示。

“针对创新业务，我们将继续

挖掘具备潜力的增值服务，如社区

养老、旅游、餐饮、未来教育等细分

业务。我们将继续加大社区养老

等相关投入，持续改进居家养老轻

资产平台运营模式，输出服务品质

和服务标准。”远洋服务的业绩报

告中描述了其对创新业务的计划。

传统业务显然已经无法满足

物企的业绩增长需求，差异化竞争

逐渐成为越来越多物企的“杀手

锏”。在新希望服务2021年的营业

收入中，“生活服务”收入达到2.54

亿元，同比增加 116.2%，是新希望

服务四个主营业务中唯一达到收

入翻倍的业务。而其传统业务“物

业管理服务”收入同比增长比例为

67.2%，逊于“生活服务”的增速。

据介绍，新希望服务的“生活

服务”提供社区生活服务、社区资

产管理服务、在线及线下零售服务

及餐饮服务。2021 年该公司的社

区生活服务板块在 2020 年基础上

进行业务品类升级，从客需出发开

拓家电清洗、甲醛治理、开荒保洁、

石材养护等多项定制化增值服务，

覆盖全国大多数在管物业项目，并

较2020年同期实现较高的增长。

新希望服务介绍，来自生活服

务的收入增加，是该公司总收入实

现57.2%增长的主要原因之一。生

活服务也成为助力其在市场中实

现差异化竞争的重要业务。

李艳杰指出，发展特色服务对

物业企业来说是抢占差异化竞争

赛道，实现弯道超车的重要举措，

能够助力企业在同质化较高的物

业行业中脱颖而出。这对于突破

规模瓶颈、业态限制等具有深远的

意义。

发展特色业务可以拓展企业

服务形式。在牛晓娟看来，特色业

务更加贴合业主需求，能够提高业

主满意度，拓展收入渠道。同时，

特色业务也可以帮助建立业务、管

理和技术门槛。随着物业管理行

业竞争的不断加强，不断挖掘和满

足业主需求，提供精细化和特色化

服务，利用各种技术提高管理团队

的管理经验和水平，也逐渐成为企

业核心竞争力的重要因素。

“优势项目向来是物业企业竞

相角逐的目标，但单纯地追求规模

扩张已不能满足企业发展和业主

需求。‘攻下城’之后如何‘守好

城’，为优势项目提供持续的高满

意度的服务，进一步成为物业企业

体现服务价值、提高品牌影响力的

着眼点，是企业需要考虑的问题。”

牛晓娟总结称。

差异化竞争战场

对于收并购，也有相当数量的上

市企业表现出了足够的谨慎。3月21

日，新希望服务公布2021年业绩，作

为上市第一年的新希望服务，并没

有急于在2021年进行项目收并购。

新希望服务执行董事兼首席执

行官陈静在当天的媒体发布会上也

对此作了解释，她表示，公司秉承理

性和审慎的态度对待收并购，第三方

市场外拓一直是新希望服务规模发

展方面最为重要的方式方法，而收并

购仅作为一个补充手段。

头部物企保利物业在 2021 年

也未进行收并购：“本集团于截至

2021年12月31日止年度概无任何

重大投资、重大收购及出售。”另一

方面，当年该公司“与四家优质地

方国资平台成立合资公司，锁定区

域优质战略资源，推动整体规模再

上新台阶”。

李艳杰认为，进入 2022 年以

后，物企的收并购热度有所下降，

大规模的收购案例并不多，在她看

来，部分出险地产项目的风险已经

在早期先后释放，而物业板块有实

力进行收购的企业在收购的过程

中更注重业务协同与融合问题，而

不单是为了规模去收购，且在买卖

双方博弈的过程中市场的逻辑也

发生了一些变化。

“投前，收购推进的完成率会受

到地产、买方等多方面不确定因素的

影响，尤其是在地产交付不确定性增

大的情况下，对于物业板块的未来业

绩预估也存在一定的难度，这对投前

尽调产生很大的影响；收购之后如何

实现业务协同，不同管理体系如何进

行融合也是当前物企面临的重要经

营风险。”对于收并购过程中可能遇

到的阻碍，李艳杰提醒。

牛晓娟也指出，收并购短时间

会给企业带来大量的项目资源，但

收并购企业与标的企业双方在企

业文化、管理人员和管理队伍素质

与能力等许多方面存在差异，可能

会出现管理手段不一致、不协调，

影响整体管理水平从而阻碍企业

高质量发展。

扩张热度之外

截至2021年11月1日，当年物业管理行业发生并购交易63宗，涉及并购方33家物业企业；交易金

额约315亿元，相比2020全年交易总额大幅增长约198%。

进入2022年以后，物企的收并

购热度有所下降，大规模的收

购案例并不多。

发展特色服务对物业企业来说是抢占差异化竞争赛道，实现弯道超车的重要举措。

在近期陆续披露的上市物业企业的上一年度财报中，可以看到诸多收并购的影子。 本报资料室/图


