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澎湃新闻记者 刘畅

3月31日凌晨，珠海国资委控股的房地产综合服务提供商深圳世联行集团股份有限
公司（世联行，002285.SZ）发布2020年度业绩。该公司营业收入67.23亿元，同
比增长1.10%，归属于上市公司股东的净利润为1.1亿元，同比增长35.33%。

截至2020年年底，世联行货币资金22.595亿元， 短期借款17.21亿元，与2019年
期末数据相比变化不大。资产负债率连续三年下降至51.67%。

在共同落款署名的《致股东信》中，世联行董事长胡嘉、联席董事长陈劲松表示，
报表看上去虽然平淡，但核心业务和成长轨迹已经发生了结构性的转变。

新房交易重新增长

2020年，毫无疑问是世联行转折的一年。去年上半年，世联行归属于上市公司股东
的净利润亏损7453万元，同比下降218.82%。此后引入珠海国资委并交出控股权。
下半年，世联行退出新房销售平台，转让深圳市世联小额贷款有限公司，剥离中资
产模式长租公寓业务。

世联行表示，2021年是其全面发展“大交易+大资管”的元年，在“卸掉包袱”（
即将重资产逐步剥离）、“轻装上阵”（即清理以往的投资项目）的基础上，公司
必须“聚焦能力”，即重新回到轻资产专业服务的能力上；“发挥优势”，即发扬
国资背景，市场化运营；拥抱科技力量，抓住服务业深化的机遇。

世联行业务分为交易服务、交易后服务、资产运营服务和资产管理服务四大板块。
交易服务板块包括代理销售业务、互联网+业务、顾问策划服务；交易后服务板块
包括金融服务业务和装修服务业务；资产运营服务板块包括公寓管理、工商资产运
营等业务；资产管理服务板块包括物业管理服务和资产投资服务。

报告期末，世联行代理销售业务已覆盖全国200多个城市，实现代理销售业务收入2
9.95亿元，同比增长4.92%，已结算代理销售额3842.92亿元，同比增长7.68%。

互联网+业务收入15.84亿元，同比增长30.91%。世联行将收入增长归功于主动推
进数字化智慧案场，增加线上流量提升客户运营能力，同时积极铺排扩大互联网+
业务。
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互联网+业务主要是顺应开发商全渠道营销需求，整合线上、线下全渠道营销资源
，包括中介门店、经纪人以及公司案场、营销人员等，打造行业独有的开发商、渠
道、公司三方管理平台。

世联行将装修业务调整成为“大资管”提供配套装修服务，报告期内实现营业收入
1.17亿元，收到的业务暂收款同比减少2.24亿元，同比减少56.03%；金融业务贷
款余额为20.03亿元，实现营业收入2.45亿元，同比减少48.56%。

“过于对长租公寓市场过于乐观”

资产运营服务板块,世联行公寓业务实现营业收入5.46亿元，在线运营公寓约3.6万
间(含委托)。公寓运营模式包括 “持有-运营”（重资产模式）、“租赁-运营”（
中资产模式）以及“委托运营”（轻资产模式）三种。世联行目前剩余公寓项目以
轻资产模式为主，少数几个酒店短租运营项目和自有产权物业项目。

世联行表示，为了未来的租赁市场，在中资产模式的长租公寓业务剥离的情况下，
该公司会坚持“委托运营”模式。

工商物业（含世联空间和小样社区）运营依托“世联空间”等品牌，运营项目数36
个，运营面积47.19 万平方米， 其中常熟小样为国家级众创空间，苏州小样（相城
）被评为小微企业创新创业示范基地项目。

基础物业管理服务实现营业收入6.3亿元，同比增长6.48%，公司物业管理布局达2
0个城市，在管全委托项目101个，在管合约面积557万平方米，新签约全委托项目
20个，新签约面积93万平方米，累计服务G端客户数19个，累计服务B端客户数14
5个。

年报显示，世联行城市资管业务的开展将通过三个抓手，一是通过与大横琴在横琴
新区的项目合作为起点建立运营能力，打造“横琴模式”，然后异地复制扩张；二
是承接大横琴资源，同步开展城市资管业务，比如赣州和南康的项目；三是充分利
用公司大交易业务积累的G端客户资源，积极拓展与地区政府或政府平台公司的合
作，发展城市资管业务。

回顾过往，世联行反省道，从2017年开始，当收入和利润达到阶段性的高点之后，
世联行开始密集部署增长的第二曲线，但在“两条跑道”上失了机、错了位：一是
没有在主战场沿着行业变化的主方向，即在数字化上下功夫，而是在交易相关的延
伸业务上投入过重；二是对长租公寓，包括红璞公寓和世联空间的市场过于乐观，
对重投入影响业绩没有引起足够的重视。以至于，新扩张业务没能点亮“照明灯”
，主要代理业务也无法撑起“整片天”。
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对于房地产市场之后的走向，世联行认为，从长期来看——城镇化率80%、人均居
住面积40平方米/人、15亿人总人口，2%的年折旧率来看，仅每年折旧部分所释放
的新建住宅需求就接近10亿平方米/年，这意味着房地产在长期仍是十万亿级数的
巨型产业。且作为关联上下游数十个产业的房地产业，在很长一段时间都将是中国
经济的压舱石。“三道红线”与银行房地产贷款集中度管理等长效机制的完善，对
于行业而言更是一个让行业褪去浮躁、健康平稳发展的新起点。

截至3月31日，世联行收于4.31元，涨幅3.36%。
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