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所属行业          物业服务 

发布时间          2021 年 4 月 26 日 
 

特发服务（300917.SZ） 

深耕产业园服务领域，多区域多业态布局

难掩业绩短板 

核心观点： 

特发服务 2020 年营业收入 11.09 亿元，同比增长 24.4%；

净利润 1.08 亿元，同比增长 60.3%；毛利润 1.33 亿元，同比

增长 55.6%，毛利率 12.0%，净利率 9.8%，经营业绩虽在稳步

增长，但净利率与上市物企相比不占优势（行业平均净利率

14.1%）。 

特发服务在上市之后，未将募集资金用于企业发展，由于

特发服务属于深圳国资委下的企业，并在 A 股上市，对募集

资金用途相对谨慎。 
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引 言 

特发服务自 2000 年进入大型企业园区物业细分领域，深耕大湾区，并向全国化布局，2020

年特发服务实现营业收入 11.09 亿元，同比增长 24.4%；净利润 1.08 亿元，同比增长 60.3%；

毛利润 1.33 亿元，同比增长 55.6%，毛利率 12.0%，净利率 9.8%。 

一、多区域收入平稳增长，但难掩净利短板 

1. 业绩表现平平 

特发服务 2020 年营业收入 11.09 亿元，同比增长 24.4%；净利润 1.08 亿元，同比增长

60.3%；毛利润 1.33 亿元，同比增长 55.6%，毛利率 12.0%，净利率 9.8%，经营业绩虽在稳步

增长，但净利率与上市物企相比不占优势（行业平均净利率 14.1%）。 

图：特发服务 2019-2020 年经营状况 

 
数据来源：企业年报 

 

2020 年特发服务来自物业管理服务的收入依旧占据最多比例，达到 11.04 亿元，占总收入

的 99.58%；按照产品划分，特发服务收入主要来自综合物业管理服务，达到 9.12 亿元，占总

收入的 82.27%，其次是政务服务，占总收入的 13.37%，而增长空间较大的增值服务 2020 年收

入较 2019 年下降 0.13 亿元，占比下降 2.4%。 
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资料来源：企业年报 

 

2. 深耕华南，多区域收入平稳增长 

特发服务以珠三角经济圈为重点布局区域，并向全国经济圈布局。从各地区的收入来看，

华南区域依旧是特发服务收入贡献最多的区域，2020 年实现 3.69 亿元收入，除此之外，华东

及华北区域收入猛增，华东区域 2020 年贡献 3.50 亿元收入，同比上涨 30.5%，华北区域 2020

年贡献 0.65 亿元收入，同比上涨 42.3%，是所有区域中增速最快的一个区域，增速较快的主要

原因是北京分公司中标阿里中国尊项目。 

图：2019-2020 年特发服务各地区收入（亿元） 

 

资料来源：企业年报 
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3.多业态布局 

特发服务的业态划分为物业板块、政务板块以及商务板块。特发物业 5 大客户中（华为

系、阿里系、中国移动、特发集团、腾讯），多数为科技型企业。 

 

（一）物业板块 

特发服务物业板块中标项目累计 43 个，新增管理面积 255 万平方米。从新中标项目看：在

深耕产业园过程中，特发服务迈入数据中心运维领域，并通过华为系阿里系等标的逐步拓展了

华东华北区域市场份额，新增吉利项目，首次进入汽车制造业服务领域，并进一步提高教育领

域物业项目的市场份额。 

 

（二）政务板块 

2020 年特发服务的政务板块中，新增项目 27 个。除湖北省大本营市场得以进一步稳固，

山东东营、青岛、天津、深圳、汕头等城市业务也陆续拓展成功。 

 

（三）商务板块 

2020 年特发服务的商务板块新增项目 4个。其中，杭州分公司中标 e-WTP 秘书处项目，作

为接待阿里核心高管及国家级政要接待场地，该项目将有效助益特发商务品牌的提升。 

 

二、人力成本居高不下经营效率不占优势 

特发服务 2020 年总营业成本 9.75 亿，其中总人工成本为 5.82 亿元，占比 65.7%，业务外

包成本也居高不下，同比增长 29.3%，2020 年特发服务业务外包成本 2.12 亿元，占总成本

23.9%，而大量业务外包将带来服务质量不稳定的风险。 

图：2019-2020 年特发服务各项目成本（亿元） 

 
资料来源：企业年报 

4.86

5.82

1.64
2.12

0.37 0.54
0.27 0.34

0.00

1.00

2.00

3.00

4.00

5.00

6.00

7.00

2019 2020

人工成本 业务外包成本 物业经营费用 材料成本 投资性房地产折旧



       

 
5 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

嘉和家业（上海）信息技术有限公司 

 

嘉和家业·专业出品 

特发服务 2020 年员工数量有 8758 人，人均效能为 12.66 万元/人，远低于行业平均值

24.15 万元/人，人均服务面积 2887.25 平方米/人，远低于行业平均值 7823 平方米/人。 

表：2019-2020 年特发服务经营效率 

 2019 2020 2020 年行业平均值 

人均效能（万元/人） 12.61 12.66 24.15 

人均服务面积（平方米/人） 3216.82 2887.25 7823.0 

资料来源：企业年报 

三、现金流增长，募集资金尚未使用 

1．现金流增长 

 

特发服务经营活动产生的现金流量净额为 1.04 亿元，同比增长 80.45%，主要由于净利润

增长；投资活动现金流入为 0.03 亿元，同比减少 51.56%，由于 2019 年赎回 500 万理财产品；

投资活动现金流出为 0.08 亿元，同比增加 41.63%，主要由于 2020 年购买固定资产金额增加，

上述两项投资活动综合导致现金流量净额同比减少 496 万元；筹资活动现金流入以及现金及现

金等价物净增加额的增长，主要由于上市后募集资金带来的现金流增长。 

表：2019-2020 年特发服务项目现金流量 

 

项目 2020 金额（亿元） 2019 金额（亿元） 同比增减 

经营活动现金流入小计 11.49 9.32 0.23 

经营活动现金流出小计 10.46 8.74 0.20 

经营活动产生的现金流量净额 1.04 0.57 0.80 

投资活动现金流入小计 0.03 0.05 -0.52 

投资活动现金流出小计 0.08 0.05 0.42 

投资活动产生的现金流量净额 -0.05 0.00 -320.19 

筹资活动现金流入小计 4.44 0.04 101.54 

筹资活动现金流出小计 0.05 0.01 3.45 

筹资活动产生的现金流量净 4.39 0.03 131.61 

现金及现金等价物净增加额 5.38 0.61 7.86 

资料来源：企业年报 

 

2.募集资金尚未使用 

特发服务的现金流增加主要来源于股票募资活动，但在上市之后，特发服务除了用于支付

上市中介团队的费用外，未使用任何募集资金用于企业经营。而如今物业企业竞争愈演愈烈，

不断通过收并购来形成规模护城河，特发服务尚未将募集资金用于企业发展，由于特发服务属

于深圳国资委下的企业，并在 A股上市，对募集资金用途相对谨慎。 

 



       

 
6 

电话：021-80197619  邮箱：yihanzhiku@ehconsulting.com.cn 上海 | 北京 | 深圳 | 武汉 | 成都 

嘉和家业（上海）信息技术有限公司 

 

嘉和家业·专业出品 

表：募集资金总体使用情况 

 

资料来源：企业年报 

 

结语 

物业服务业作为劳动密集型产业，人力成本占主营业务成本较大比重，若无法控制人力成

本，将进一步挤占企业的利润空间，但我们也看见企业募集资金尚未使用，虽会付出相应机会

成本，但特发物业作为深圳国资委下的企业，选择谨慎的经营策略也可以理解。 
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【免责声明】 

本报告是基于嘉和家业认为可靠的已公开信息进行估算，公开信息包括但不限于国家统

计局和各地统计局数据、公司公告及企业官网等多种途径，但嘉和家业不保证所载信息的完

全准确和全部完整。由于时间和口径的原因，本报告所载的内容、排名仅为本报告最初出具

日的观点和判断，本报告所指的数据可能会与企业实际情况有所出入。嘉和家业最初出具日

后发出与本报告所载数据不一致的研究报告，或企业公布数据与研究数据存在差异，对此嘉

和家业可随时更改且不予特别通知。 

本报告旨在公正客观地反映行业趋势和企业经营情况。在任何情况下，本报告中的信息

或所表述的意见并不构成对任何机构或个人的任何建议。任何机构或个人应考虑本报告中的

任何意见或建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、

意见及推测仅供参考。 

本报告版权仅为嘉和家业所有。未经嘉和家业书面同意，任何机构或个人不得以任何形

式翻版、复制、发布、转发或引用本报告的任何部分。若嘉和家业以外的机构或个人向其用

户发放本报告，则由该机构或个人独自为此发送行为负责，嘉和家业对此等行为不承担任何

责任。 

如未经嘉和家业授权，私自转载或者转发本报告，所引起的一切后果及法律责任由私自

转载或转发者承担，嘉和家业将保留随时追究其法律责任的权利。 

【关于我们】 

【嘉和家业物业服务研究院】是亿翰股份( 837350 )旗下聚焦物业领域的综合服务平

台，专注于提供及时的物业行业资讯、深度的上市物企解读以及行业高端圈层活动，其多项

研究成果已经成为资本界的重要参考依据，致力于塑造物业行业“第一”品牌影响力。 
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