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投资建议 

我们认为科技化建设是产业互联网时代物业企业提效降本、创新业务

的重要选项。头部物企是科技化建设的先行者与主导者，我们认为短期内

其有望在人均效能、运营管理效率和服务品质等方面与中尾部物企逐渐拉

开差距，中长期则有望借助科技化工具打造“中小物企生态联盟”、打开

服务的物理边界，进一步巩固竞争壁垒。我们认为上市物企中，碧桂园服

务、绿城服务、金科服务、旭辉永升服务和中海物业的科技化战略清晰、

资源投入较丰富，且已取得了初步成果。 

理由 

“是什么”—产业互联网时代物业企业的“基础设施”。我们认为物

企科技化建设是产业互联网重塑传统行业的体现，未来科技化工具或将成

为物业企业的“基础设施”。业务角度，物企科技化可分为企业数字化中

后台（财务、人力系统等）、企业运营前台（设施设备运维、员工调度管理

等）、面向客户的服务平台（业主 APP、智慧社区硬件等）等层次；场景角

度，物企面向 C 端住宅社区的科技化实践较为普遍，具备相关资源禀赋的

物企亦向 B 端、G 端场景进行延伸。 

“为什么”—助力基础服务降本增效、新赛道业务延伸。基础服务端，

我们认为科技化建设通过后台运营效率提升、智能硬件工具完善等，解放

一线员工从事“更有温度”的服务，实现成本、效率和品质的同时优化，

托举企业整体盈利能力；衍生赛道端，我们认为科技化系统将作为助力新
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业务开展的实用工具，赋能产品设计、获客、用户数据沉淀等全业务流程。 

“谁来做”—头部物企主导，多方参与者共建生态。静态成本收益视

角，我们认为管理规模是决定物企能否自研、自建科技化系统的关键要素，

头部物企方能在有效时间内收回自建成本；动态竞争格局视角，我们认为

头部物企在资源投入、线下运营管理经验、尾部市场触达等方面具备优势，

未来头部物企或将主导平台建设，互联网公司、科技硬件公司等为其提供

技术支持、硬件供应和产品补充，多方共建科技化生态。 

“往哪走”—“广义市占率”概念强化、物理边界进一步打开，头部

物企竞争壁垒夯实。一方面，我们认为未来头部物企有望以科技化为抓手

打造“生态联盟”，向中小物企输出成套科技化解决方案，并在此基础上

寻求更广义、更深入的资源整合与业务合作；另一方面，我们认为头部物

企有望将大数据分析、AIoT 平台建设等能力由社区场景逐步延伸至城市场

景，进一步迈向“城市运营服务商”、打开成长空间。基于此，我们认为

科技化建设有望在中长期维度上巩固头部物企竞争壁垒。 

风险 

头部物企科技化建设进度不及预期。 
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