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2021年业绩亮点

壹



➢收入增长50.8%，达47.0亿元；

➢归母净利润增长58.0%，达到6.2亿元；

➢经营性现金流净额达到8.4亿元，1.2倍覆盖净利润。

➢旭辉及其联合营公司新增：1,298万方；

➢招投标、战略合作新增：6,332万方，约12亿饱和

收入；

➢并购整合上海美凯龙物业、郑州锦艺物业等， 面

积约1,798万方。

➢ 整合美中环境，增强城市服务能力；

➢ 首次承接互联网头部企服项目，完善企业总部FM

类服务“新赛道”；

➢ 并购红星美凯龙物业，成为家居广场服务赛道头

部企业。

➢21年销售2472.5亿元，同比增长7%，回款2403亿；

➢穆迪等四大评级机构均维持正面展望；

➢MSCI-ESG评级由BB提升到BBB；

➢22年境内外完成发行：境外1.5亿美金，境内获中票

批复，首期发行10亿人民币，年利率4.75%。

2021年经营亮点：稳健经营，承诺兑现

持续兑现高质量发展承诺，盈利大增58.1%母公司旭辉集团稳健经营、健康发展

四轮驱动有力，新增签约超9千万方 多元发展赛道，完善非住宅布局



➢到家服务自营获大突破，上门工程师傅认证超400人；

➢美居、房修、租售、工程BU均步入正轨，向好发展；

➢数字化社区资源，提升社区经营效率。

➢ 打造“五懂”干部模型，引进+提拔中高层64人；

➢ 5期“磐石计划”、500校招永动力；

➢ 387门线上课程，总学时超7万小时；

➢ 7期总裁直播间，超万用户注册内部BBS；

➢ 员工敬业度提高3分达到80分。

➢ 获MSCI ESG-A评级，勇于承担社会发展责任；

➢ 坚持四轮驱动，坚定“5221”成长模型；

➢ 依靠不依赖，内生外延多元成长，关联交易占比仅

为17.3%；

➢ 坚持没有满意就没有生意的长期理念，获取合理利

润。

➢21年科技投入超6000万元，面向长期，坚持投入；

➢霖久科技致力于于客户满意、效率提升、业务增长；

➢主动服务、精细运营，赛维满意度提升2个百分点；

➢费用率同期下降0.8个百分点。

丰富社区增值版图，专业BU加速完成市场化科技投入，精细运营，客户为本

做最具持久战斗力的组织，进化与成长 获评MSCI-ESG A，健康、长期、可持续发展

2021年经营亮点：面向长期，增强综合竞争力



业务发展

贰



……

270.8百万㎡
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签约面积一二线城市布局超过70%

核心城市深耕—重点城市签约面积（万平方米）
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同比增长68.3%

同比增长43.0%
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同比增长15.9%

同比增长57.9%

深耕10大核心经济区，聚焦124个城市，完成规模布局



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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坚守四轮驱动战略：保持永升发展节奏，有序扩展规模



一线城市

11%

二线城市

61%

准二线城市

13%

强三线

6%

三四线城市

9%

土储在高能级城市区域布局 旭辉集团土地储备情况

*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5,841万平方米

* *截止2021年6月30日，总货值含已确权货值及锁定待挂牌货值

总面积

6,857万平方米*

一二线及准二线占比

85%

总土地储备

⚫ 旭辉集团为行业TOP14地产开发商，土储超过6,857万㎡ * ；

⚫ 城市布局能级高，约85%的面积位于一二线和准二线城市；

⚫ 旭辉房地产+业务逐渐成熟，代建等业务持续为永升带来新的发展机会。

旭辉签约项目

旭辉开发-上海世纪古美

旭辉集团：活力生态，助力未来成长



• 坚持长期主义发展理念；保持健康发展节奏

旭辉集团：稳健经营，为永升发展提供了充足保障

信 贷 评 级 逆 势 维 持 稳 定

联合信用 中诚信国际

AAA

联合国际 | BBB-

惠誉 | BB

穆迪 | Ba2

标普 | BB

主 流 银 行 信 任 支 持 、 授 信 额 度 充 沛

2021.12.31  在手授信额度2000亿+ 

并 购 贷 签 约

工、农、建、交、招商、民生等

总对总战略合作全覆盖

平安银行《银企战略合作协议》

授予50亿并购融资额度

四 大 国 际 评 级 机 构 认 可

新 增 融 资 成 本

2 0 2 1 年 新 增 融 资

平 均 成 本 *

4 . 0 %

2 2 年 境 内 外 新 增

把握年初境外窗口期

1.5亿绿色美元债

银行间逆市完成发行

1 0亿中票 4 . 7 5 %

*不含境内银行贷款
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宝鸡银河之星 上海应用技术大学

淮安区人民医院 成都东航机务区、航食区

⚫ 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20个。

招投标：巩固外拓核心优势，外拓饱和收入年化12亿元



华熙Live·五棵松 郑州锦艺物业

湖南美中环境 上海美凯龙物业

收并购：坚持战略并购，实现有质量扩张

⚫ 华熙五棵松物业50%股份；

⚫ 上海星悦物业80%股权；

⚫ 上海美凯龙物业80%股权；

⚫ 郑州锦艺物业100%股权。

⚫ 山东鑫建物业70%股权；

⚫ 湖南美中环境51%股份；

① 坚持战略并购，通过“5
个”漏斗进行审慎筛选；

② 敢于在并购市场火热的时
候保持清醒；

③ 上市以来总并购金额仅为
16.9亿元；

④ 所有并购项目整合成长状
况良好，不存在减值风险；

⑤ 未来仍将坚持风险可控的
战略并购，投前精选标的，
投后完善管理。



战略合作：与超30家开发商建立战略合作、成立合资公司

邯郸市邯山区城投

山东永住物业
管理有限公司

⚫ 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；

⚫ 房地产逆集中化趋势带来新的物业拓展机遇。
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美中城市服务图

FM“新赛道”

⚫ 成立商用事业部统筹商办、政企、公众物业；

⚫ 并购美中环境，完善城市服务布局；

⚫ 承接大型互联网企服项目，开启企业总部FM类服务“新赛道” 。

补充城市服务布局，完善多元发展赛道



主动服务 精细运营

⚫ 走动式管理；

⚫ 微笑聆听；

⚫ 37度社区运营；

⚫ 品牌社区活动。

⚫ 固化标准动作；

⚫ 有力服务体系支撑；

⚫ 供方管理；

⚫ 品牌社区活动；

⚫ 数智提效、过程管理。

⚫ 美好生活模型；

⚫ 园区安全—生活便利—环境美好—丰富多彩—社区和谐—保值增值—尊崇感；

⚫ 2021年赛维满意度提升2个百分点。

主动服务、精细运营，构建客户为本的高质量运营体系

住建部莅临苏州铂悦犀湖调研现场



⚫ 让客户感到满意，助力提升客户品质体验；

⚫ 让服务提升效率：管理效率、作业效率、服务效率；

⚫ 助力业务全面增长：战图系统获取商机增长5倍。

推动业务扩张助力品质提升

超6,000万投入，依托霖久科技实现科技投产、服务企业经营

全面效能提升

一、管理效率：

• 业务系统端流程发起比例提升25%

• 系统审批时效提升55.6%

二、作业效率：

• 巡检线上化项目486个

• 线上渠道缴费率提升2.6倍

三、服务效率：

• 报事工单线下转线上增长12倍



社区增值服务成长为公司第二利润贡献来源
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社区增值服务收入及占比

公用区域增值服务：
• 公区运营，如电梯广告、场地租赁。

停车位管理及租赁服务：
• 所录收入均为项目临停及车位租赁业务。

物业经纪服务：
• 以无广告、无门店的低成本运行方式，为

业主提供资产的全生命周期服务；
• 业务内容包括房屋租赁、房屋托管、车位

代销等。

家居生活服务：
• 把核心业务BU化，寄翼于更优更广的触达

至业主的共性需求；
• 主要业务内容包括：美居BU、房修BU（针

对业主的部分）、到家服务、工程BU（社
区内业务）等.

⚫ 快速扩大的面积规模奠定了社区增值服务开展的基础；

⚫ 平台+生态战略下，高黏度与高效触达共同提效社区增值服务；

⚫ 服务产品化，生态产品供给能力日益丰富。



美居BU 租售BU 房修BU工程BU

⚫ 房修业务BU化， 2021年收入2.3亿元，同比增幅75.8%；

⚫ 美居业务BU化， 2021年收入3.3亿元，同比增幅73.7%；

⚫ 租售业务BU化， 2021年收入3.2亿元，同比增幅68.0%；

⚫ 工程业务BU化， 2021年收入0.7亿元，同比增幅103.0%。

坚定BU模式，生态发展步入正轨，产品模式日渐成熟



⚫ 人才升级：腾笼换鸟，高量级人才陆续加入，保持组织战斗力 ；

⚫ 人才储备：2021年秋招学生突破500人；

⚫ 组织进化：小总部、精区域、活一线；

⚫ 效果显著：人均效能持续提升。

原动力新员工培训计划

2022年校招现场活动

管家培训计划

关键人均效能指标均得到提升：

① 人力服务比

② 人力成本费率

③ 管理费率

④ 人均创收

⑤ 人均创利

⑥ 项目经理内部成长率

培养“五懂干部”，坚持组织进化，推动人均效能提升



⚫ 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 员工活动文化故事会

多种形式凝聚共识，强文化认同，提升员工忠诚度



⚫ 获评MSCI ESG A评级；

⚫ 获评Asian-II BEST ESG评级；

⚫ 坚持长期主义，主动承担社会责任，可持续、健康发展。

社会责任Asian-II ESG 评级MSCI ESG评级

获评MSCI-ESG-A 评级，持续彰显企业担当



财务摘要

叁



财务亮点：坚持高速、高质发展
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内生强劲，总收入快速增长，维持着“六、二、二”高盈利质量结构
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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



关联交易（百万元）

关联交易占比持续降低，“依靠不依赖”健康发展
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坚持品质为先，合理利润原则，综合成本有所上升
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三大业务毛利率有所下降，但维持合理健康水平
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费用与费用率 归母净利润与归母净利率
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管理效能持续提升，费用率下降，净利润率持续改善
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净利润与经营性现金流净额 现金与现金等价物
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股本回报率 (ROE)
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股息派付情况 ▪ 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，派息率为30%

▪ 对2020年利润，已派付人民币117.2百万元，
派息率30%

▪ 对2021年利润，拟派付股息人民币185.1百
万元，派息率为30%。

股本回报率维持高位，拥有良好派息记录



未来展望

肆



➢物业管理的产业价值仍然在不断增强，物业管理的大时代浪潮仍在进行，

➢政策支持的方向没有变化，物业+生活服务+基层治理的作用愈加凸显，

➢房地产调控短期挤压成长空间，但长期带来行业独立性发展契机，市场化进程加速，

➢科技赋能、城市深耕、服务转型被广泛重视，

➢从粗放经营向精细化运营转型势在必行，

➢真正决胜的是口碑，服务力即品牌力，

➢伴随头部企业完成上市，整个行业资本化进程告一段落，价值回归，具备长跑能力的企业胜出。

行
业
研
判

行业研判：务实笃行，抱朴守拙，坚守价值



永
升
策
略

➢ 外部环境变，永升成长目标不变，没有满意就没有生意的理念不变，理性审慎的投资纪律性不变，

“5年10倍”的成长计划不变。

➢ 2022年坚定打好“6大战役”，做长跑选手；

1. 规模战：四轮驱动促成规模成长，主城深耕，分类投标，多品牌协同，战图科技支持；

2. 品牌战：主动服务，美誉品牌；

3. 运营战：精细运营，体验升级，低成本运营与高满意度；

4. 生态战：专业BU，模式创新，着重提升产品力；

5. 组织战：人人有活力，组织有效率，打造最有战斗力的组织；

6. 科技战：智慧物业，数智驱动。

永升策略：坚定“5年10倍”目标，打赢“6大战役”
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