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转战港股 保利如何支撑物业板块野心

取道港交所
4月16日，保利发展控股集团股份有限公司发布

公告称，公司董事会以及监事会审议通过了全资子公

司保利物业发展股份有限公司在港交所主板上市的

相关议案。

据该公告，保利物业拟发行境外上市外资股（H

股）股票并申请在香港联交所主板上市，本次发行比

例不少于发行后公司总股本的15%（未考虑超额配售

权的行使），并授予承销商不超过上述发行的H股股数

15%的超额配售权。

该上市方案指出，募集资金将用于收购兼并物业

管理公司或者专业化服务公司；提升增值服务业务和

多元化服务业务；升级信息化和智能化平台；补充营

运资金及一般公司用途。

实际上，上述议案的发布距离保利物业在国内新

三板退市仅过5天。资料显示，保利物业在2017年8月

登陆新三板，至今仅有一年多时间。类似情况也曾在

远洋亿家、新大正物业、天恒昌物业、银城物业、美易

等企业身上出现。上述公司目前均已摘牌新三板。

对于摘牌新三板，保利此前在公告曾中表示，“这

是公司自身经营发展及战略规划的需要”。

易居智库市场研究总监严跃进分析，新三板流动

性低，基本无法给企业提供融资价值，之前新三板通

常被视为A股主板上市的跳板。但A股对于房地产相

关企业上市的严格把关，即便龙头公司碧桂园在A股

分拆物业上市时也以失败告终。因此当前众多开发商

旗下物业板块纷纷退而求其次，转战港交所不失为明

智之举，而且之前房企物业板块登陆港股的案例已不

胜枚举。

据不完全统计，2018年以来，碧桂园旗下碧桂园

服务、雅居乐旗下雅生活、新城控股旗下新城悦、滨江

集团旗下滨江服务、奥园集团旗下奥园健康生活、旭

辉控股旗下永升服务纷纷登陆港交所。同行的动作对

保利物业无疑促动明显。若保利物业成功完成IPO，将

成为内地第14家在港交所主板上市的物业公司。

目标百亿靠并购
急于上市与保利物业发展战略计划有关。

相关人士介绍，物业板块业务一直较为保利所看

重。按照保利对自身业务和发展模式的表述，“以不动

产投资开发为主，以综合服务与不动产金融为翼”，其

中两翼业务是该公司重点培育的相关多元化板块。而

物业板块则是保利主业外的多元业务中最主要的业

务之一。这从保利发展2018年年度报告中的措辞中也

可见一斑。其中，报告指出，“公司依托房地产开发主

业，公司整合房地产上下游产业链资源，在综合服务

与不动产金融领域形成十余个专业板块，重点发展物

管、经纪、商管、建筑、房地产基金等产业”。其中，物业

管理被列为多元业务中首位。

事实上，保利内部已对物业板块具体发展目标做

出了规划。据相关机构披露，保利物业内部已启动一

项名为“147”的三年战略计划（2019－2021年）。而这

个“147”计划，就是要在三年内实现100亿元营业收

入、4亿平方米的管理面积，以及7亿元的利润水平。

从保利物业板块近期业绩来看，2018年，保利

实现销售规模突破4000亿元，同比增长31%，营业

收入和归属于母公司所有者的净利润分别达1945

亿元和189亿元，同期保利物业营业收入和归属于

母公司所有者的净利润分别为43亿元和3亿元。物

业板块业绩与目标虽并非不可企及，但距离目标确

实有一定差距。

而且，与同行相比，保利物业处于追赶状态。统计

显示，2018年绿城服务实现营收67.1亿元，净利润

11.98亿元，业绩排在上市公司前列；据万科2018年年

报显示，公司物业管理业务收入达到97.96亿元。截至

目前，万科物业板块并未上市，而不久前，万科更表

示，没有千亿规模暂时不会考虑上市，显示出在该领

域内底气。

统计显示，2018年上半年，保利物业新增外拓签

约面积达2632万平方米，同比增长149.24%，占同期

公司整体签约面积的58.19%。截至2018年中期，保利

物业累计外拓签约面积达6579万平方米，外拓签约面

积占比达29.98%，较上年末提升6.98个百分点。

数据显示，保利物业在2018年的营收和利润仅占

保利地产业绩比例分别为2.21%和1.68%，占比较小。

据称，保利发展管理层曾在内部会议上建议，充

分利用兼并、收购、合作等手段，以及借力资本市场，

实现规模的有效扩张。2018年6月，保利物业与天创物

业达成战略合作，完成保利物业首次并购。

业内人士指出，对保利而言，单纯依靠主营业务

提供的自有物业管理不能满足快速扩张需求，收并购

有助于公司实现加速外拓规模，上市融资将有助于这

一目标的达成。

但需要注意的是，并购也会带来负面影响。以彩

生活为例，该公司2018年毛利率与净利率分别下降

9.4个和7.2个百分点至35.5%和14.3%，主要由于收购

的万象美拉低了整体毛利率。

野心靠谁撑
“房企物业板块若要独立起飞，需要改变过度依

靠母公司的现实。”一位楼市观察人士指出，开发商的

身份可以给公司物业提供天然的优质物业管理体量，

但却是一把双刃剑，物业公司自身造血能力会受影

响，而扩张速度也受限制。

来自相关机构的数据显示，截至2018年上半年，

保利物业的物业管理面积为1.3亿平方米，其中由保利

发展开发的物业管理面积为9877万平方米，占总体管

理面积的75.93%，这一数据在2016年则为92%。

在业务开拓上，保利试图寻求更多传统业务之外

的领域。2019年2月，保利接管贵阳龙洞堡国际机场

的相关物业服务。这是保利物业第一次接管机场的管

理项目，对此，保利方面表示，这是保利物业在管理业

态上的重大突破，展现保利物业管理大规模项目的能

力。此外，保利物业市场拓展还瞄准了一些特色业态，

涵盖文化艺术中心、养老社区等。希望在业态上实现

突破。目前已与衡水文化艺术中心签订服务协议。按

照保利物业计划，未来服务范围将涵盖住宅、商办、乡

镇、景区、学校、政府机构等多个维度。

此外，保利也不断通过合作方式借力扩张。近来，

保利物业已分别与星亚控股、天创物业、万腾集团等

公司完成战略合作签约。

业内人士指出，仅在规模上扩张对企业而言还不

够，与规模同时推进的还应包括盈利模式。这样，一旦

物业万亿平台搭建完成，才能成为一个既能独立盈利

又能促进其他板块盈利的可持续发展平台。

同策咨询研究部总监张宏伟认为，从物业管理行

业现状来看，单纯依靠物业管理是很难实现盈利的。

房企物业上市必须把握好C端消费者需求入口，完成

创新增值服务。

包括生活超市、社区商圈、便民服务、O2O服务等

社区增值服务领域；同时，可在提供小额贷款方面在

金融服务方面做出尝试。

刚刚保利发布的公司董事会监事会批准的 赴港

上市公告中也指出，公司将提升增值服务业务和多

元化服务业务，并升级信息化和智能化平台。之前，

保利方面也曾表示正积极发展社区消费服务，创新

商业模式；提升物业服务品质与附加值，打造“全服

务”生态链。

对于目前赴港IPO的进展，保利物业方面在答复北

京商报记者时表示，一切以公告为主，暂无最新动态。

北京商报记者 董家声

开发商抢滩物业万亿市场的野心在
当下已无需掩饰。与企业间比拼模式、服
务甚至是概念相比， 在行业的跑马圈地
仍未完成的当下， 规模无疑是企业的第
一目标。

近日，保利发展控股集团股份有限公
司发布公告称，公司董事会以及监事会审
议通过了全资子公司保利物业发展股份
有限公司在港交所主板上市的相关议案。
业内人士直言，转战港股打通融资渠道有
利于企业规模扩张。 但需要注意的是，发
展模式、增值业务、智慧服务等方面恐怕
才是未来支撑企业业绩野心的关键。


