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彩生活服务集团有限公司

彩生活2019年度业绩会实录

2019年彩生活业绩继续稳步增长，实现主营收入38.45亿元，归属控股股东的净利润4.99亿元，

分别增长6.4%和2.8%，业绩总体保持平稳运营。同时我们积极利用自有资金偿还债务，截至2019年

12月31日，债务规模为22.95亿元，同比下降37.3%。在财务指标趋于稳健的同时，各项信用指标也

有显著的提高。

业绩会上，管理层就经营战略、增值服务发展、财务规划等方面进行解读。

一、经营战略

（1）回归本源，夯实基础

回归本源，夯实基础是彩生活今年重要的经营战略之一。彩生活合约管理面积达到5.62亿平方

米，为2863个社区提供服务，在保持行业的领先规模的同时，我们更要注重客户的满意度，巩固基

础业务。

彩生活董事会主席潘军表示，从客户满意度到社区温度，到增值服务，三项不可或缺。过往在

互联网方面我们投入了比较多的精力，在线下组织、区域之间、团队之间出现了些不平衡的现象，

公司计划将开元国际、万象美、彩生活社区进行有效的整合。在未来工作当中，更加强调业主对于

彩生活的满意度提升，有助提高收缴率。

为了与业主建立信任、增进感情。彩生活在2019年举办超过一千场的社区活动，惠及200多个社

区，社区温度持续提升。未来我们要把在万象美、开元国际所培养的提升社区温度的能力，在彩生

活集团这个平台上进一步深入扎根。

彩生活基础业务的能力，在这次疫情中也体现无遗，展示出作为行业龙头企业的能力和担当。

我们多品牌协同作战、迅速反应、统一部署仅仅一周便制定出统一标准、防御行动方案，并在全国

2000多个项目上同步执行，动员最大的力量，保卫了业主的生命安全。其中彩生活在管的武汉东湖

新城社区获得习总书记的到访慰问。

一、业绩快讯



（2）做精做好低价项目 发挥低成本优势

彩生活一直走市场化之路，并通过科技手段对传统物业管理进行改造，如「北斗七星」，

通过服务订单化，降低人工成本，提升综合管理效率。彩生活具有有低成本运作的优势，并

在低价项目盈利的能力。

彩生活CEO黄玮介绍到，彩生活在2002年成立之时，面对深圳众多已具规模的品牌物业公

司对手，彩生活在夹缝中成长，一个重要的因素是其低价竞争能力。目前彩生活物业费还有

150个管理费0.8元以下的项目，但如此低价的项目，彩生活仍可保持盈利，且绝大部分的现金

流为正。

未来彩生活将用1到2年的时间，将这些低价项目进一步的做精、做好，让业主对我们的黏

度、满意度更高。让彩生活的低价基因能继续发挥市场价值，得到市场的良好反馈。

（3）谨慎并购 合作及同盟项目中挖掘优质资源

关于并购和面积增长方面，管理层表示，在夯实基础业务的同时，会在谨慎原则下继续做

一些并购。我们相信不光只是收购公司那么简单，而是会整体把收购企业变成真正彩生活的

自己企业，从而达到我们的要求。

彩生活执行董事陈新禹表示，旗下合作及同盟面积近7亿多平方米，过去我们更多是从流

量角度对待这项项目，但如果从利润和签约面积层面来说，这将是彩生活未来拓展管理规模

的重要来源。我们可以从其中找寻优质项目，把小股变成大股，把更多的利润和面积并入我

们的报表，这在未来或成为新增长点。

二、增值服务

（1）引入专家共同探索“社区+”  避免过度投入

彩生活在探索物业结合互联网、增值服务方面，一直领先行业。与此同时，我们也不断反

思，对这方面的战略进行适时调整。

管理层表示，过去公司对互联网的专业性和投入性的认识有些不足，这种长期的、持续的、

大规模的投入，一定程度上挤压基础物业的利润，导致基础物业的品质不能得到有效的保障

和提升，从而影响物业费收缴率。

我们承认互联网探索上的意义，但也因地制宜地进行调整。我们引入京东和360，他们是

这方面专家行家，我们之间互相赋能、互取优势和长处，相信与互联网巨头合作，会比彩生

活自己做增值业务，成效来得更快，且成本投入更低。而彩生活与京东2019年10月推出合作

试点项目“京选业务”，已取得较好的经营业绩。



截至2020年3月18日，首家京选店上线满五个月，总成交金额达到60.6万元，2.2万个订单，

首月坪效约为传统便利店的14.7倍。目前共5家京选店在彩生活的小区成功落地，服务6个社区。

同时我们将与360在门禁系统进一步合作，为业主提供安全有保障的居住环境。

三、财务规划

（1）财务结构持续优化

陈新禹表示，彩生活的债务问题，是投资者比较关注的点。这个债务的形成跟并购、投资

领域是有关系。2019年我们做了较大调整，且这些行动已经取得一定成效。2019年彩生活总

债务减少了13.7亿元至22.9亿元；一年内到期债务比例从48%下降至43%，而现金与短期债务

的比率则从1.7倍上升至2倍。

伴随债务的减少，彩生活的各项信用指标也在2019年获得显著提升，债务与EBITDA的比

率从3.2倍下降至2倍，EBITDA利息保障倍数从3.8倍提升至5.7倍。未来彩生活的债务将会有

更进一步的下降，整个债务结构中长短债的配置都会更合理。

（2）调整及减少重资产投资

我们的一些投资也是市场关注点。陈新禹表示，在投资端上我们进入了一些自身不太熟悉

的重资产行业，影响了流动性和负债，让投资者产生了一些顾虑和担忧，我们对此进行回顾

反思，并做出调整。比如在上海、在深圳我们也进入了商管领域，这些领域我们并不熟悉，

公司意识到问题后，2019年开始进行调整。我们请专业人士评估这些项目，不好的马上退出、

止损。同时，我们也重新回归到物业轻资产的层面，减少重资产。这是我们在2019年就开始

着手解决，并会在2020年让大家看到比较明显的改变和调整。

牢记重托，扎根社区——做实防疫工作的第一道防线责任

3月10日，习近平总书记专程来到武汉东湖新城社区考察，察看社

区卫生防疫、社区服务、群众生活保障等情况，同社区工作者、基层民

警、卫生服务站医生、下沉干部、志愿者等亲切交流。

武汉东湖新城社区是彩生活在武汉服务的56个社区之一，包括东湖

庭园小区及一个五金市场，五金市场已于疫情发生后关闭，东湖庭园小

区常住人口约1.3万名，累计确诊新冠肺炎患者32人，住户发病率远低于

武汉平均水平。自2月19日进行拉网式大排查后，小区新冠肺炎患者持续

零确诊，于3月8日获颁“无疫情小区”，东湖新城社区获颁“无疫情社

区”。

二、抗疫一线



【抗疫前延】齐心共战疫，风雪物业人

3月19日，彩生活达尔文事业部的US联邦公寓项目团队被北京市朝

阳区物业管理协会评选为“齐心共战疫，最美物业人”先进团队典型并

送来了表扬信，对其工作表示了充分的肯定和支持。此次疫情，达尔文

事业部坚决贯彻执行政府关于疫情防控工作的各项部署，在政府的带领

指导下，面对疫情不动摇、不屈服，不忘初心、砥砺前行，守护好每一

位业主的平安健康。

疫情突发，考验着物业企业在灾难面前的快速响应、资源调配、团

队协同作战能力；也考验着物业从业者的坚韧意志，以及物业与业主之

间的信任度。达尔文事业部时刻秉承彩生活“把社区服务做到家”的品

牌理念，在疫情期间，坚守社区第一道防线，做好清洁消杀和排查工作，

守护广大业主生命安全。
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彩生活荣获“中国物业服务企业运营表现TOP2”

3月16日，在全网直播的“抗疫时期与更新时代——暨中国房地产卓

越100榜颁奖盛典2020观点年度论坛”上，彩生活以其突出的运营能力，

以及行业发展的创新引领势头，荣获“2020中国物业服务企业运营表现

TOP20”第2名。与此同时，彩生活旗下万象美物业管理有限公司获得

“2020中国美好生活服务商品牌”。

本次奖项是由观点指数研究院长期跟踪物业服务企业表现、行业动

态等并在此基础上捕捉精准而全面的市场数据，结合专业分析形成的最

终对行业具有指导意义的荣誉榜单。彩生活以及旗下万象美物业获奖主

要体现在其高效的智慧社区服务运营能力、引领式的资本发展逻辑以及

不断提升的服务品质等综合实力。

三、荣誉奖项

https://mp.weixin.qq.com/s/hZnSy3jiNIUVgNiz1TXhxw
https://mp.weixin.qq.com/s/hZnSy3jiNIUVgNiz1TXhxw
https://mp.weixin.qq.com/s/hZnSy3jiNIUVgNiz1TXhxw
https://mp.weixin.qq.com/s/hZnSy3jiNIUVgNiz1TXhxw

