
 

 

 

 

金科地产集团股份有限公司 

关于投资设立社综服务集团的公告 

证券简称：金科股份     证券代码：000656     公告编号：2016-057号 

债券简称：15金科 01     债券代码：112272  

 

重要提示： 

加强房地产后服务即社区综合服务，是房地产行业发展的趋势所在。公司

本次投资设立全资子公司是进一步落实年度董事会确定的“地产+社区综合服务”

发展战略。 

目前社区综合服务尚无成熟经营模式，存在一定风险，敬请关注本公告相

关风险揭示。 

 

一、对外投资概述 

为了加快公司升级转型步伐，依托公司房地产主业，积极发展现代服务业，

以“地产+社区综合服务”连接用户，创建社区综合服务平台，做中国一流的“美

好生活服务商”，公司拟以自有资金出资注册成立全资子公司金科社区综合服务

集团有限责任公司（以下简称“社综服务集团”）（暂定名，最终名称以工商行政

管理机关最终核定登记的为准），主要负责社区综合服务业务的投资和运营。 

本次投资设立全资子公司注册资本金为10亿元，占公司最近一期经审计净资

产的7.78%，根据深圳证券交易所《股票上市规则》和公司《重大投资决策管理

制度》等相关规定，本次投资事项无需提交公司股东大会审议。 

本次投资不构成关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规

定的重大资产重组事项，亦无需提交公司股东大会审议。 

公司于 2016 年 7 月 5 日召开第九届董事会第三十三次会议，会议以 7 票同

意、0 票弃权、0 票反对的表决结果审议通过了《关于投资设立社综服务集团的

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏。 



 

 

 

议案》。 

二、拟成立公司基本情况 

1、出资方式   

公司拟全部以自有资金方式出资。 

2、基本情况 

公司名称：金科社区综合服务集团有限责任公司（暂定名） 

公司类型：有限责任公司 

注册资本： 10亿元 

注册地址：重庆两江新区 

法定代表人：夏绍飞 

经营范围：物业管理（凭资质证书执业）；物业管理咨询；家政服务；房屋

中介（不含房屋评估）；与物业相关的工程维修、整改、专项施工等楼宇智能化

服务；资产管理；房地产市场研究、顾问；线上推广、线上购物等基于互联网手

段的经营行为；大数据资产交易、大数据金融衍生数据的设计及相关服务；社区

教育服务；社区金融服务；社区医疗养老服务；实业投资。  

（以上信息均以工商行政管理机关最终核定登记的为准） 

与公司关系：本公司持有其100%股权。 

3、业务模式 

公司以现有的物业管理项目和传统物业管理服务模式为基础，通过委托管理、

股权合作、并购等方式，有质量地快速拓展物业服务管理面积，扩大服务业主数

量，构建海量住户群。在扎实做好保洁、安保、维修等传统物业管理服务的基础

上，充分利用现代技术设备，提高社区智能化管理系统，充分利用现代互联网以

及物联网技术，以家庭档案为抓手，建设和完善社区服务互联网平台，并利用大

数据技术构建社区服务大数据库，为开展社区综合服务奠定扎实的互联网以及大

数据库基础。 

在社区综合服务经营方面，一方面通过开放社区综合服务平台，引入高质量

的外部服务商家共建社区服务生态圈，不断增强广大业主对社区综合服务平台的

粘性，借力发展线上多种生活服务业务，通过收入分成等多种模式实现服务平台

价值变现；另一方面重点投资发展社区线下核心业务，即在社区教育领域进行重

度垂直发展，以学前教育为重点大力发展教育产业，既为社区提供高质量的教育



 

 

 

服务，也为公司打造新的利润增长极。 

4、可行性分析  

经过多年高速发展，中国房地产业已从增量物业时代逐步过渡到存量物业时

代，基于房地产后服务市场的“社区综合服务”机会日益显现，也是中大型房地

产企业升级转型的方向所在。 

一方面，人口结构决定了消费的主战场将向社区转移。据不完全统计，截止

2016年中国80后、90后人口已达3.9亿，随着这部分人口进入生育高峰期，家庭

成为主要活动载体，社区的入口优势显现，并且伴随老龄化逐年加速，至2020

年中国60岁以上老人将超过3亿人，老年人对社区的依存度更高，可以预见未来

消费将由中心移动消费向更为便捷的社区周边消费快速转移。 

另一方面，物业服务市场规模庞大且有待整合。据统计，2014年全国住宅总

量已达165亿平米。面对如此庞大的市场，国内物业服务行业却仍处在初级阶段，

行业聚集度较低，在目前10万余家物业管理公司中，品牌企业屈指可数，行业前

50强的市场占有率仅5.6%，与北美物管公司前50强的市场占有率接近30%相比有

较大差距。 

同时，从单纯的物业管理升级为社区综合服务的技术条件逐渐成熟。随着移

动互联的普及，以及云计算、大数据等技术臻于成熟，部分科技平台公司初具规

模，市场具备收购空间，便于新型社区综合服务企业快速崛起，为传统物业公司

转型创造了技术条件。 

虽然物业服务企业正在向规模化、集约化、品牌化方向发展，但包括一些排

名前100企业在内的大部分物业管理企业依然采用传统物业管理模式，社区综合

服务有很大的市场待开发，而行业的集中度也有待提升，正处在企业整合和品牌

塑造关键时期。同时基于公司具有所开发的大量房地产项目，具备丰富的社区和

客户资源，旗下物业管理公司也具备相当的区域市场竞争力，通过进一步整合和

优化已有产业资源，完成升级转型，将有力提升公司经营业绩。 

5、人员及后续运营管理 

鉴于社区综合服务行业是公司在现有物业服务的升级方向，公司已形成一定

的人才梯队建设，有较为充足的人才储备，但是还需要在推进过程中陆续聘用相

关专业人员，满足人才需求。 

社综服务集团将按照规范化运作机制，根据未来发展情况，完善专业管理团



 

 

 

队，负责公司项目的投资、运营及日常经营管理等。 

6、资金来源及后续安排 

公司本次以自有资金出资10亿元设立社综服务集团，该笔资金为该公司注册

资本金。公司未来将根据投资项目的具体情况以及公司的运营情况，通过增加自

有资金投入、银行贷款或资本市场直接融资等多种融资渠道，持续投入运营资金，

支持社区综合服务集团的发展壮大。 

三、对外投资协议主要内容 

公司本次出资成立全资子公司，不需要签署相关投资协议；公司目前也尚未

与任何机构或企业就具体投资项目签订任何相关投资协议或意向性协议。 

四、对外投资的目的、存在的风险和对公司的影响  

1、本次投资的目的 

公司本次投资设立社综服务集团，是公司基于长远发展所做出的审慎决策。

公司从事物业服务管理多年，管理项目遍布全国多个重要城市，公司已具备在社

区综合服务行业快速发展的先决条件。公司投资设立社综服务集团，将有助于公

司整合房地产主业优势、盘活现有社区资源，快速扩大管理面积，构建社区服务

大数据，创建社区服务综合互联网平台。公司将通过社综服务集团立足社区经济

圈和消费圈，大力开展社区居民线上线下消费，新增公司收入来源，培育利润增

长点，从而提升公司盈利能力，提高市场竞争能力，助推公司升级转型，维持公

司可持续快速发展。  

2、存在的主要风险 

（1）市场竞争风险  

目前我国物业管理行业的集中度较低，市场竞争较为激烈。随着我国社会经

济的快速发展，人们对物业管理企业的要求越来越高，要求的服务逐渐个性化、

多样化，逐渐形成了买方市场。并且随着国外发展成熟的物业管理公司进入我国

市场，对国内物业管理企业造成了巨大的冲击，加剧了竞争。这两方面因素对本

公司的行业竞争力提出了进一步的挑战，公司如果不能迅速提升自身服务能力，

加强市场竞争力，未来可能在市场竞争中处于不利地位。 

（2）营业成本上升风险 

物业服务行业是劳动密集型行业，营业成本以人工成本为主，随着公司业务

规模不断扩大，员工人数增长的同时，员工的平均工资也随之上涨。人工成本占



 

 

 

营业成本的比例较高，人工成本上升将可能对公司的营业成本造成不利影响。 

（3）扩张面积带来的盈利风险  

如扩张的物业管理面积存在盈利能力较弱或负债的情形，会影响公司的利润

预期；或社区前期入住率较低，而形成收益会有一个漫长过程，这样也会阶段性

的影响公司利润，出现扩张面积大，反而利润降低的情形。 

（4）人力资源风险 

随着物业管理行业逐渐向现代服务业转型，物业管理企业商业模式的创新，

物业管理专业化程度的上升，物业管理行业对具有开拓精神的复合型人才需求激

增，专业人才匮乏已经成为了制约行业发展的突出问题。随着行业转型升级的加

速，企业面临着专业人才短缺的风险。 

（5）新业务拓展风险 

建立在传统的物业服务体系的基础上，公司拟开展移动互联网技术为主要特

征的“社区O2O”模式，并积极拓展开发各种与社区服务相关的全新的业务板块，

最终成为以物业管理为依托，以移动互联技术为工具，充分利用社区各类资源解

决社区居民需求的“社区综合服务商”。但新业务的拓展对公司的管理、技术均

提出了较高的要求，如果公司的人员素质、组织结构、管理能力等不能迅速满足

发展新业务的要求，公司可能会面临经营风险。 

公司将积极整合公司相关产业各项资源，结合自身优势，打造盈利性强的商

业模式，并不断提升管理能力，从而有效保障自身竞争力，同时进一步加强风险

管控，确保社区综合服务产业持续稳步发展。 

（6）整合物业服务资源的风险  

公司通过收购其他物业服务企业来形成快速扩张，但是物业服务企业较为分

散，物业服务水平参差不齐，管理理念、硬件配置、团队架构、人员管理水平等

方面存在差异可能，存在整合物业服务资源未达到预期效果的风险。  

3、对公司的影响 

公司本次投资设立社综服务集团，对当期经营业绩不会产生重要影响。通过

依托公司目前房地产主业和社区资源，培植社区综合服务产业，充分发掘现有相

关产业协同发展优势，抓住消费结构升级带来的巨大商机，提升公司经营业绩，

有利于公司可持续发展。 

五、其他相关说明 



 

 

 

公司将根据后续工作进展情况，按照信息披露规则，及时准确披露相关进展

情况，切实履行好信息披露义务。 

 

特此公告 

  

 金科地产集团股份有限公司 

董 事 会 

二○一六年七月五日 




