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此报告材料包括不属于根据国际财务报告准则（“国际财务报告准则”）衡量财务业绩的财务业绩衡量方法，例如“息税折旧摊销前利润” ，“经调整息税折旧摊销前利润”和“经调整纯利”。公司认为该等非国际财务报告准则衡量方法能有效
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“经调整纯利”可能与其它公司提出的类似衡量方法无法比拟。

阁下参加本次会议，即为同意对此报告材料中包含的信息绝对保密并受此报告材料中规定的限制和其它限定的约束。如阁下不接受以上规定及限制，请立即归还报告材料。未能遵守该等限制可构成违法并可导致法律或监管行动。
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2021年中期业绩亮点



➢收入增长53.1%，达20.6亿元；

➢毛利增长49.4%，达6.2亿元；

➢归母净利润增长65.3%，达到2.8亿元。

2021年中期经营亮点

奋楫扬帆，超指引完成目标，盈利大增65.3%

➢结构均衡，盈利质量高，基础物业、社区增值、非业

主增值三项收入占比为55.7%、 25.2% 、19.1%；

➢毛利结构占比为43.8%、39.3% 、16.9% ；

➢经营性现金流净额达到4.25亿元，1.3倍覆盖净利润。

高质量发展，“六、二、二”收入结构稳定

➢ 旭辉及其联合营企业：514万方，饱和收入约2亿；

➢ 招投标、战略合作新增：3250万方，约6亿饱和收入；

➢ 并购整合华熙五棵松、上海星悦等， 面积约250万方，

年化约2.5亿饱和收入。

四轮驱动，新增签约超4000万方，饱和收入超10.5亿 构建美好生活服务，社区增值服务收入大增99.6%

➢ 确立美好生活服务定位，开展多元增值服务；

➢ 专注到家服务的产品设计与研究；

➢ “自营”+ “联营”双模式，社区服务品类逐渐丰富成熟。



➢霖久科技公司完成体系化发展，赋能业务成长与品质夯实；

➢四大内容：用户产品、数据产品、智慧物联、业务中台；

➢费用率同期下降1.9个百分点。

科技赋能品质发展与效率提升，板块成体系化成长

➢ 坚持四轮驱动成长模型，坚定“5221”成长模型；

➢ 依靠不依赖，内生外延多元成长，关联交易占比15.4%；

➢ 坚持没有满意就没有生意的服务理念，获取合理利润；

➢ 首次参评即获MSCI ESG-BBB评级，承担长期社会发展责任。

战略笃定，坚持健康、长期、可持续发展

➢ 磐石、燃动力、永动力计划组织长效人才供给梯队；

➢ 管理岗位内部成长率达到45%；

➢ 开通总裁直播间、员工BBS论坛，提升员工满意度；

➢ 多样员工活动助力敬业度、忠诚度持续提升。

腾笼换鸟，组织进化与员工成长同步

2021年中期经营亮点

➢ 房修、美居BU持续发展，日臻成熟；

➢ 租售业务BU成立，取得初步成功；

➢ 2021下半年拟推出工程BU，进一步丰富平台生态。

接力房修、美居，租售孵化成功，BU业务再下一城



业务发展



布局10大核心经济区，在管城市突破114个

……

219.1百万㎡
合约建筑面积

同比增长53.4%

130.0百万㎡
在管建筑面积

同比增长68.4%

1265个
签约项目

同比增长60.5%

784个
在管项目

同比增长57.7%

114座
已进驻城市

同比增长35.7%

49万户
家庭

同比增长44.5%

……

……

……

……

……



四轮驱动成长：保持永升快速发展节奏，签约、在管快速增长

52.7%、66.8%

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 )

签约物业总建筑面积
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一线城市

10%

二线城市

63%

准二线城市

11%

强三线

6%

三四线城市

10%

母公司支持：依托母公司旭辉集团

土储在高能级城市区域布局 旭辉集团销售面积情况

*为已确权土储及已锁定待挂牌土储可售面积之和；其中已确权土储为5,654万平方米

* *截止2021年2月28日，总货值含已确权货值及锁定待挂牌货值
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总面积

6,818万平方米*

一二线及准二线占比

84%

 旭辉集团为行业TOP14地产开发商，土储超过6,800万方；
 城市布局能级高，约84%面积位于一二线和准二线城市。



母公司旭辉集团长期稳健发展

 坚持长期主义发展理念；
 坚持做优秀企业公民。

旭 辉 集 团 近 期 融 资 事 件

➢ 3月10日发行21年第一期境内公司债，期
限为3+2年期，金额为14.48亿元，发行
利率为4.40%

➢ 4月23日赎回2.93亿美元6.875%优先票据

➢ 5月11日发行5.25年期3.5亿美元4.45%绿
色优先票据；发行7年期1.5亿美元4.80%
绿色优先票据

➢ 6月10日赎回2.42亿美元7.625%优先票据

旭 辉 集 团 努 力 成 为 E S G 模 范 企 业

成立ESG委员会，系统化、
规范化推进可持续发展工作

恒 生 可 持 续 发 展
基 准 指 数 成 份 股

E S G 评 级 提 升
外 部 点 赞

廉 洁 文 化
反 腐 倡 廉

信 贷 评 级 提 升

联合国际 | BBB-

惠誉 | BB

穆迪 | Ba2

标普 | BB

联合信用 中诚信国际

AAA 稳定

合同销售发 行 绿 色 债 券

已 发 行 两 笔
绿 色 债 券

合计10亿美元



与旭辉集团多维度合作，奠定永升发展的基本盘

旭辉*累计签约永升面积

* 旭辉签约新增面积不包括旭辉合资合营企业

 得到旭辉集团大力支持，承接优质物业管理面积，2021年上半年，旭辉及其联合营为514万方签约给永升；
 优质项目，平均物业费单价超过3元/平方米。
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南京 玲珑翠谷，交付后将由永升提供服务

东莞 旭辉·江山墅，交付后将由永升提供服务 临沂 博观新城，交付后将由永升提供服务

许昌 旭辉·江山花园交付后将由永升提供服务



中国电信河南省本部

湖南工业大学

小清河济南城区段养护

大连恒隆广场

第三方招投标：发挥招投标核心优势，外拓饱和收入约6亿元

 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；
 千万级项目超10个。
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持续进化，保持外拓特色与优势

 开发面向交通枢纽、医疗后勤、学校后勤等专业服务方案；
 率先启用战图外拓系统等科技赋能手段；
 强化团队力量，保持战斗精神。

专业的服务方案能力

学校后勤服务专家

交通枢纽后勤服

务解决专家

医患后勤服务专家

领先的科技赋能优势

档案库

投标结果积累

城市地图信息池

韧性与狼性兼具的市场团队



战略合作：与超30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；
 在邯郸试点红色物业。

邯郸市邯山区城投



收并购：坚持战略并购

 华熙五棵松物业50%股份；
 上海星悦物业服务有限公司90.1%股权；
 山东鑫建物业发展有限公司70%股权。

华熙Live·五棵松 上海星悦物业 山东鑫建物业



重点区域全布局，深耕核心城市

 一二线城市布局超过65%；
 城市布局能级高，长三角为中心的东部、环渤海为中心的北部经济发达区域面积占比达74%；
 重点城市深耕，约13个城市签约面积分别超500万方，其中4个城市签约面积超1,200万方。

核心城市深耕—重点城市签约面积（万平方米）
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签约面积一二线城市布局超过65%
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优化结构，全业态布局，在多个细分市场实现服务体系构建

 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32.7%，收入占比约40.0%。

在管住宅与非住宅面积

22.3 32.8
52.7

72.6
58.8

87.5

4.2
7.4

12.5

29.1

18.4

42.5

0

20

40

60

80

100

120

140

2017 2018 2019 2020 20H1 21H1

住宅 非住宅

(百万/平方米）

346.1 464.3
672.4

1028.7

479.7
688.0126.1

202.6

397.6

728.6

321.7

458.7

0

500

1000

1500

2000

2017 2018 2019 2020 20H1 21H1

住宅 非住宅

（百万元）
在管住宅与非住宅收入



品质为先：满意度为核心考量的发展体系，属于业主的“管家”

 塑造管家为核心的社区服务体系；
 定位为业主的管家，满意度为终极导向；
 管家素质模型为：“用心、勤奋、有创造力、好帮手”。

管家标准手册 管家训练活动 管家训练活动 管家认证
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收入 收入占比

519.6

 确立美好生活服务定位，开展多元增值服务；
 专注到家服务的产品设计与研究；
 “自营”+ “联营”双模式，社区服务品类逐渐丰富成熟。

构建美好生活服务，社区增值服务收入大增99.6%

社区增值服务收入及占比
社区增值服务收入分部



坚定BU发展模式，成功探索租售模块，BU业务再下一城

 房修业务BU化， 2021年H1收入1.23亿元，同比增幅125.0%；
 美居业务BU化， 2021年H1收入1.69亿元，同比增幅158.5%；
 租售业务BU化， 2021年H1收入1.50亿元，同比增幅148.7%；
 工程业务BU化正在推进中，拟于2021年下半年完成BU化。

美居业务 租售业务 到家业务 到家业务



自营+联营，有所为有所不为，多种经营开源拓新，企业增收，员工增利

 通过BU化，完善产品供给机制；
 建立透明的佣金机制；
 让管家有充分机遇。

企业到家服务上门空调清洗办公室装修 租售业务



依托霖久科技，科技板块发展呈体系化发展

 霖久科技实现完整科技服务体系搭建；
 致力于业财一体化、流程工具化、管理透明化、决策数据化、服务智能化、平台生态化。



坚定通过科技手段实现效率提升

能源科技系统 终端永小乐 应收中台

市场拓展管理系统 智慧社区 HR服务系统



分层分类组织能力提升，打造全能型组织，激活全员力量

 高层、中层、基层全员的组织提升计划；
 第三轮股权激励计划实施，覆盖更多奋斗者；
 优化以“做大做强”为导向的激励体系。

高层：腾笼换鸟，打

造有愿景、有共识的

真高管团队

中层：给予充分成长

空间和专业能力培训

基层：员工关怀、员

工增收、全员营销

激活组织：新BU组织打造、组织

管理数字化、第三轮股权激励

激活人才：外部引进、内部提拔、

赋能干部、打造梯队

激活一线：品质提升、管家学院、

员工增收



赋能一线员工，促成组织成长

 强基层服务能力，重塑服务模式，集成与业主的交集服务点；
 不同层级与专业岗人员充分成长的环境；
 2021年秋招学生预计突破500人。

原动力新员工培训计划

2021届永动力训练营 客户满意度提升专项训练

管家培训计划



多种形式凝聚共识，强化文化认同，提升员工忠诚度

 总裁直播间，链接全员，凝聚共识，驱动业务成长；
 通过员工BBS论坛，构建公开透明平等的文化机制；
 多样形式表达员工关怀，提升员工认可度。

总裁直播间 BBS论坛 员工活动



获评ESG-BBB评级，持续彰显企业担当

 首次参评获MSCI ESG BBB评级；
 发布首份专题ESG报告；
 坚持长期主义，可持续、健康发展。



财务摘要



财务亮点：坚持高速高质发展



总收入快速增长，维持着“六、二、二”高盈利质量格局
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三大业务齐头并进，各项收入随业务扩张快速增长

物业管理服务收入 非业主增值服务收入 社区增值服务收入
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+ 43.1%
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关联交易金额对比，依靠不依赖的直接体现
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综合毛利率维持稳定水平

成本占比（%） 整体毛利润与毛利率
(人民币 百万)

+ 49.4%

(人民币 百万)
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在快速成长中维持稳定毛利率，推动毛利润增长

物业管理服务毛利 非业主增值服务毛利 社区增值服务毛利

+ 35.5%

+ 42.7%

(人民币 百万)

+ 72.5%

(人民币 百万)



管理效率逐渐提升，费用率下降，净利润持续提升

费用与费用率 归母净利润与归母净利率
(人民币 百万)(人民币 百万)
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经营性现金流超额覆盖净利润，在手现金充足

净利润与经营性现金流净额 现金与现金等价物
(人民币 百万)(人民币 百万)

76.4
100.2

249.0

442.6

199.9

322.0

189.7
174.8

508.7

709.1

240.0 

425.3

0

100

200

300

400

500

600

700

800

2017 2018 2019 2020 20H1 21H1

净利润 经营性净现金净额

438.2

1160.1
1283.6

3170.6

2832.7

2996.0

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

3500

2017 2018 2019 2020 20H1 21H1



股本回报率维持高位、拥有良好派息记录

股本回报率 (ROE)
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股息派付情况
▪ 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，已派付股息人民币
73.1百万元，股息率30%

▪ 对2020年利润，建议派付人民币
117.2百万元，股息率30%



展望



✓ 2025年物业管理规模突破500亿，营收 2万亿

✓ 政策支持，物业+生活服务、15钟生活极具想象空间

✓ 从粗放经营向精细化运营转型

✓世纪疫情重构物业服务的边界，消费者更愿意为健康买单

✓格局初定，中小物业最佳上市窗口期已过

✓价值回归，真正决胜的是口碑。

行业研判：在繁荣的行业中，追求成长的机遇

行
业
研
判



旭辉永升发展目标

信心满满，笃定完成一五计划

5亿签约、4亿在管、100亿营收

发展不失速、实力不掉队

永升目标：一五计划，胸有成竹；面向二五，满怀信心

未雨绸缪，实力奠基二五成长

五年五倍

科技+组织+人才+文化+机制+BU生态

本固枝荣



✓做大做强平台，做优做透生态

✓布局十大业态，做智慧城市服务商

✓服务产品化；产品服务化；营销场景化

✓自营+联营，专业BU规模化、市场化

✓研发到家服务、银发经济

✓腾笼换鸟 组织升级

✓科技赋能 提效提质。

永升策略：固本培元，夯实基础，在成长中高质量发展

永
升
策
略
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旭辉永升服务集团有限公司

联系人：IR 严宪

电话：（86）13682485622

邮箱：yanxian@ysservice.com.cn
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