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2018年业绩亮点

PART

ONE



2018年经营亮点

• 实现再造永升目标，合约面积达6555万㎡，
同比增长96.4%

• 收入10.76 亿元，同比增长48.3%

• 合约面积中来源于第三方占比达64%；
• 第三方中标率达41%
• 与苏高新等多家第三方开发商达成战略合作

• 核心净利润1.26 亿元，同比增长65%
• 经营现金流充足达1.7亿元
• 期末账上现金充裕达11.6亿元

• 毛利率提升3.5个百分点达28.7%
• 核心净利润率提升1.2 个百分点，达11.7%

• 坚持多元业态发展，涵盖住宅、办公、商业、
产业园等多种业态

• 在管非住宅面积占比达到18.5%

• 收入结构进一步优化，增值服务收入占
比达到38.0%，毛利占比达到55.4%

• 社区增值服务在收入中占比提升3.2个百
分点，达到18.4%

• 服务产品化，推出铂悦管家、悦泽商办、悦泽
公众等服务产品

• 打造多类服务品牌，园区关照体系，37℃社区
• 加大智慧社区投入，智慧社区建设全面铺开

• 初步形成全国化布局，在管城市达43个
• 重点城市深耕，东部、北部等核心城市在

管面积超79%

成长

布局

均衡

回报

开拓

创新

多元

提升

*以上货币单位为人民币； *核心利润为净利润+一次性上市费用开支



6

业务发展

PART

TWO



7

第20位
中国物业百强¹

43座
已进驻城市

380个

签约项目

65.6百万㎡
合约建筑面积

20万户
家庭

40.2百万㎡
在管建筑面积

1）成长：规模快速增长，重点区域深耕

附注：1.  来源：中国指数研究院（“中指院”）

所有数据截至2018年12月31日



2）开拓：坚持独立市场拓展，构建双轮驱动力

(百万平方米）

(1) 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）
(2) 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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旭辉集团具有竞争力的市场地位

旭辉集团庞大的项目储备

2018年旭辉集团销售遍布于中国44个
城市195个项目,截止2018年12月31
日，拥有土地储备建筑面积超过5,500
万平方米（其中已经确权4,100万方）

长期稳定的关系

于2016年,2017年及2018年全年，旭辉集
团独家开发的全部住宅社区均由我们管
理，我们亦向旭辉集团提供增值服务

香港上市公司

于2012年11月在香港联交所主板上市

可预见的增长机会

旭辉集团与其他物业开发商的合作亦为
我们带来并将继续为我们带来业务机
会，使我们能进入新市场并扩张我们的
业务

9

旭辉合同销售金额 旭辉合同销售面积

注：以上资料源于旭辉集团官网、年报

受益于旭辉集团高速发展
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 受益于旭辉集团广阔庞大的项目储备、品牌影响力及信誉背书

（人民币百万）

（千平方米）
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来自第三方在管物业面积 来自第三方物业收入

第三方独立外拓能力不断得到体现

 良好的市场声誉、服务品质得到广泛认可：第三方中标率达到41%
 超过百人的专业业务发展团队带来强大的拓展能力
 第三方市场外拓能力强，来自第三方物业的收益持续大幅上升



3）布局：区域布局不断优化，项目平均单价不断提升

2.59 2.65

3.22
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2016 2017 2018

来源于旭辉

2.42

1.47
1.83

0
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第三方物业

 坚持城市深耕布局，提升规模效应，同时提高增值服务订单密度

定价能力不断提升，平均物业费单价持续上升

27,865, 69%

4,118, 10%

4,831, 12%

2,495, 6%
930, 3%

东部

北部

中南

西部

东北

447,499, 67%

99,071, 
15%

64,462, 
10%

48,389, 7%
7,432, 1%

东部

北部

中南

西部

东北

在管面积分布，79.5%位于东部与北部

物业管理费来源，81.8%来源于东部与北部

(万平方米）

(千元/人民币）

（元/月/平方米）

（元/月/平方米）



管理非住宅物业收益
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(人民币百万)

医院 会展中心

4）多元：丰富业态组合，非住宅占比稳步提升

管理非住宅物业面积

(平方米 百万)

标志性服务项目展示多样化的在管业态组合，非住宅物业收益快速提升
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• 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

社区增值服务

46%

16%

17%

22%
家居生活服务

公共空间租赁

车位租赁及销售

房屋中介服务
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7.3%
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收入 在总收入占比

人民币
1.9亿

5）均衡：社区增值服务快速增长，非业主增值服务保持平稳

非业主增值服务

开展非业主增值服务，拓展收入来源 面向业主开展多样社区增值服务

（人民币 百万） （人民币 百万）
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64%
14%

8%

11%

3%

销售协助

专项定制服务

前介服务

房修服务

交付前检验

人民币
2.1亿



社区及客户关照体系:
6板块关照体系

一个有温度的空间

14

全面社区关照体系，打造温度社区为多种产品线建立品牌和制定标准

高端住宅物业，关注对业主“家”的打理

社区增值服务: 
“Up 增值服务体系”悦泽商办、悦泽公众，承接非住宅物业

物的管理

公区管理

人的服务

家的打理

以需求为启发，提供定制的、菜单式的服务

物业全生命周期价值链打造，通过专业打理、资源整合
释放建筑生命力

整合三大业务线中
的各类服务，为客
户提供一站式服务

接口

为在家的幼儿（彼等之父母为全职工作）提供学
习空间及活动

给业主及住户建立了读书和分享书籍的机制

满足全职妈妈的日常需求并为有兴趣的人组织烘
焙工作坊

为老年人提供兴趣班供彼等退休时学习

传授孩子有关植物相关知识并培养彼等的环境意
识

温度工坊

植物学院

彩虹教室

漂流书亭

长者学堂

永升全能
客服方案

6）创新：服务产品化，打造温度社区



 于物业开发行业拥有逾21年的经验，现任旭辉集团董事长

 负责整体战略决策，业务规划及业务运营的重大决策

周洪斌先生

总裁

行业领先的管理层与健全的短中长期激励机制

 于物业开发及物业管理行业拥有逾21年经验

 负责整体业务经营及管理、重大决策制定及执行董事会决策

林中先生

主席
= +

有效的人力资源管理系统以吸引、发展及激励人才

+
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永升获得2018年度上海地区非常雇主

7）团队：组建完成一流的管理层团队、制定领先激励机制

分层分类的人才引进和发展体系

 永动力
 2018年200校招生，20%为硕

士研究生；

 3年成为为项目经理/部门经
理的职业路径

 学苼会

 E-learning 线上平台
 永升学院成立

富有竞争力的全面薪酬激励体系

 奋斗为本，共创共享

 分层的激励机制

 全方位福利，人性化关怀

广泛认同并执行的优秀企业文化

 员工高认同

 文化强统领

 行为同转变

分层分类的
人才引进及发展体系

有竞争力的
薪酬激励体系

广泛认同的
企业文化

人才
优先
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财务摘要

(人民币百万)(人民币百万)

收入 毛利润 核心净利润*

收入与盈利随着业务扩张快速增长

我们的收入、毛利润和核心净利润在2015年至2018年快速增长，年复合增长率分别达到47.7%, 80.7% 和100.6%
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*2018年核心利润为净利润+一次性上市费用开支
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财务摘要: 收入随业务扩张快速增长
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62.6% 61.7% 65.1% 62.0%

30.1% 27.5% 19.7% 19.6%

7.3% 10.8% 15.2% 18.4%
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收入 (按业务占比分类)
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财务摘要: 收入随业务扩张快速增长
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财务摘要: 成本占比不断下降

成本占比不断下降

(人民币百万)
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财务摘要: 毛利润与毛利率不断增长
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 于业绩记录期内，我们的毛利率呈上涨趋势，主要反映规模经济、我们社区增值服务的增
长及我们成本控制措施的成功实施。

 我们已采取各种节约成本的措施来控制成本，主要包括采取技术解决方案来替代人力及控
制人工成本以及将各种服务相关的程序标准化。



财务摘要: 利润快速增长，经营性现金流持续向好，实现高质量盈利
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经营现金流与现金状况

*2018年核心利润为净利润+一次性上市费用开支



财务摘要: 股本回报率高速增长、拥有良好派息记录
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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，拟派付股息人民币
30.1百万元，派息率为30%

股息派付情况
(人民币百万)
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*2018ROE用核心利润计算，核心利润为净利润+一次性上市费用开支



人民币百万 2018 2017 2016 2015

收入 10,758 725.3 480.0 334.0

销售成本 766.8 542.4 375.4 280.2

毛利润 309.0 182.9 104.6 53.8

核心净利润1
125.9 76.4 33.6 15.6

毛利率 28.7% 25.2% 21.8% 16.1%

核心净利率* 11.7% 10.5% 7.0% 4.7%

经营现金流 174.7 189.7 100.1 34.8

核心股本回报率(ROE)*
21.9% 37.1% 22.3% 12.3%

附注:*核心利润为净利润+一次性上市费用开支，以此计算核心净利率、核心股本回报率

财务摘要: 主要财务指标
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行业趋势

 资本推动，助力行业转型升级，规模集中度持续提升

 政策日趋完善，信用评价体系逐渐成熟，行业经营更加规范

 业主自治，服务需求多样化，品质物业被广泛认同

 科技改变物业，劳动密集型向知识密集型转变

 服务业态细分成为必然趋势，专业服务细分市场更成熟

 社区价值挖掘更深入，增速加快

 大品牌公司，趋于寡头局面，出现千亿市值公司

 城市运营与机关服务社会化的发展机会

行
业
趋
势



经
营
策
略

 精益管理、品质为先

 四轮驱动扩规模：依托旭辉、市场外拓、对外合作、战略收购

 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

 提升增值服务占比，坚持“有所为，有所不为”做深做透强相关服务，产业链上合作开发

 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

 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

发
展
战
略

愿景：成为值得依赖的智慧社区生活服务商

 坚持“平台+生态”的总体战略，实现可持续有品质的高增长

 战略定位：成为值得依赖的智慧社区生活服务提供商，构建业主资产打理及业主生活照料的服
务体系

 产品战略： 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：聚焦服务，平衡品质、规模、利润

 市场战略：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



28

附件-公司架构与财务附录
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公司架构
下图为公司于全球发售及资本化发行完成后的公司及股权架构：

本公司
(开曼)

Elite Force Investment
(英属处女群岛)

精英力量国际
(香港)

永升物业
(中国)

北京永升
(中国)

厦门永升
(中国)

宁波永达
(中国)

重庆旭原1

(中国)
上海赫顶
(中国)

98.21%

100%

境外

境内

蚌埠永升
(中国)

林中先生 林峰先生 林伟先生
Xu Sheng

(英属处女群岛)

Elite Force 
Development

(英属处女群岛)

100%

林峰先生

100%

100%

旭辉控股
(开曼)

Ng Chong Jin先生

Spectron
(英属处女群岛)

Best Legend
(英属处女群岛)

Wise-man 
Development

(英属处女群岛)
公众股东

Prominent 
Intellectuals

(英属处女群岛)

城市之光
(香港)

山东永升2

(中国)
永升怡置3

(中国)

100% 100%100% 51% 100% 100% 70% 50%

1.79%

100% 100%

50% 25% 25%

28.64% 21.48% 18.68% 4.10% 27.10%

100%100%

附注：
1.余下股权由重庆物业开发商重庆东原持有。除于重庆旭原中的投资外，重庆东原为独立第三方。由于我们不能对重庆旭源进行控制，我们不能综合其财务业绩
2.余下股权由山东金鲁班持有。除于山东永升中的投资外，山东金鲁班为独立第三方
3.剩余股权由怡置物业持有。除了在永升怡置的投资外，怡置物业为独立第三方。由于我们不能对永升怡置进行控制，我们不能综合其财务业绩
4.余下股权由苏州高新持有。除于苏州新永的投资外，苏州高新为独立第三方 29

湖北旭美
(中国)

湖北御府
(中国)

上海晟匡
(中国)

苏州新永4

(中国)

100% 100% 100% 51%



财务信息

(人民币千元)
截至12月31日止年度

2015年 2016年 2017年 2018年

收益 334,002 479,963 725,317 1,075,830

销售成本 (280,240) (375,316) (542,392) （766,802）

毛利 53,762 104,647 182,925 309,028

其他收入及其他净收益 9,609 6,630 10,228 16,011

行政开支 (41,735) (64,287) (87,937) (191,242)

分占联营公司溢利/（亏损） - - 626 8,972

财务成本 - (1,363) - (98)

其他开支 (416) (435) (931) (884)

除所得税开支前溢利 21,220 45,192 104,911 141,787

所得税开支 (5,658) (11,592) (28,469) (41,547)

年/期内贵公司拥有人应占溢利 15,562 33,600 76,442 100,240

其他全面收益，扣除税项 - - -

年/期内贵公司拥有人应占溢利及全面总收入 15,562 33,600 76,442 100,240

合并损益及其他全面收益表
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财务信息

合并财务状况表

(人民币千元)
于12月31日

2015年 2016年 2017年 2018年
非流动资产
于联营、合营公司权益 - - 2,156 11,628
物业、厂房及设备 2,921 3,428 14,582 27,007
投资物业 48,788 47,941 48,240 49,279
按公平值计入其他全面收入之金融资产（“按公平值计入其他全面收入”） - 20,000 - -
商誉 - - 17,230 17,230
递延税项资产 1,128 1,827 2,977 3,819

52,837 73,196 85,185 108,963
流动资产
存货 48,744 46,533 267 -
贸易应收款项 48,103 88,980 121,461 162,032
预付款项、按金及其他应收款项 49,079 33,912 54,932 51,323
受限制银行存款 - - - 9,969
应收退税款 103 687 2,291 451
现金及现金等价物 184,222 252,479 438,220 1,160,122

330,251 422,591 617,171 1,383,897
流动负债
贸易应付款项 11,365 20,529 36,730 71,844
应计款项及其他应付款项 162,787 196,983 264,921 286,627
合同负债 52,441 90,462 120,077 171,339
应付所得税 13,133 10,797 23,618 34,935

239,726 318,771 445,346 574,026
流动资产净值 90,525 103,820 171,825 809,871
总资产减流动负债 143,362 177,016 257,010 918,834

非流动负债
递延税项负债 9,182 9,236 12,340 16,234

资产净值 134,180 167,780 244,670 902,600

股本及储备
股本 - - - 13,290
储备 134,180 167,780 244,670 885,641
总权益 134,180 167,780 244,670 898,931



财务信息

合并现金流量表

(人民币千元)
截至12月31日止年度

2015年 2016年 2017年 2018年

经营活动所得/（所用）现金净额 34,833 100,096 189,699 174,774

投资活动所得/（所用）现金净额 1,208 (18,839) (6,242) (5,826)

融资活动（所用）/所得现金净额 78,759 (13,000) 2,284 552,994

现金及现金等价物增加/（减少）净额 114,800 68,257 185,741 721,902

年╱期初现金及现金等价物 69,422 184,222 252,479 438,220

年╱期末现金及现金等价物 184,222 252,479 438,220 1,160,122
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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

投资者联系
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