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的叠加效应

地方国资与物业企业的混改，从来不是单
方面的选择，而是基于各自需求的双向奔赴，
更是科瑞物业锚定国企混改核心战略、切入地
方市场的核心逻辑。在史国良看来，江西新余
高新集团作为地方国资平台，选择与科瑞物业
混改，核心是为了解决城市服务发展中的三大
现实痛点。“新余本地的城市服务存在精细化
不足、运营效率偏低的问题，大量存量资产也
缺乏专业的运营手段激活，这也是市场化物企
的优势所在。”

科瑞物业的市场化优势，恰好与新余国资
的资源优势形成互补。“科瑞深耕物业行业多
年，积累了成熟的精细化管理体系和灵活的市
场运营机制，能够快速响应市场需求，优化服
务流程。”史国良介绍，混改后的鑫瑞运营将成
为城市服务的又一优质选择。科瑞物业将数字
化监管平台、标准化管控体系引入新余，率先
在高新产业园、阳光嘉苑、卡丁车赛车场等项
目落地，通过专业的运营能力让国资资源发挥
更大价值。

从科瑞物业的战略布局来看，此次与新余
市国有资产监督管理委员会下属企业的合作，
是公司在上海本土以外区域开展国企混改工
作的重要实践，也是实现跨区域拓展的首个落
地项目。

鑫瑞运营承接城市服务项目的路径，在新
余实践中愈发清晰。依托国资平台的政策衔接
能力，鑫瑞运营从基础物业管理切入，逐步承
接公交站点运维、园区管护等城市运营业务，
正积极与高新集团及当地政府部门沟通，探索
道路清扫、绿化养护、基础设施维护维修等业
务的拓展，实现了从物业项目到城市服务的业
态延伸。“国资平台为我们打开了城市服务的
大门，我们的专业运营又为城市服务提供了精
细化支撑，这就是混改的核心价值，实现了混
改1+1＞2的叠加效应。”史国良说。

推动多元经营业务创新

传统物业服务毛利率低、盈利模式单一的
行业痛点，是物业行业内卷的核心体现，这一
问题在科瑞物业进入江西初期同样显现。史国
良坦言，新余项目初期代管 21个物业项目，

“基础物业的收入只能维持基本运营，想要实
现盈利突破，必须培育多经业务。业务拓展上，
一是渗透城市运营，做好已涉足公交站点项目
的管理；二是深耕多经业务，培育新盈利点。”

史国良介绍，依托新余国资的资源优势，
鑫瑞运营在代管项目内全面布局多经业务，形
成了清晰的落地模式：在园区内设置公益性广
告位，为本地企业提供宣传服务；针对小区业
主和园区企业，推出居家保洁、泊车管理、车辆
清洗等便民服务；结合园区运营需求，提供专
业的工程维修、特种设备维保等增值服务。

“我们坚持‘基础服务保口碑、多经业务创

利润’的思路，基础物业服务是根本，必须做到
标准化、精细化，以此赢得市场和客户的认可；
多经业务则是盈利增长点，依托基础服务的客
户基础进行拓展，实现良性发展。”史国良表示，
混改带来的资源是助力，而非依赖，科瑞物业始
终保持市场化的运营思维，通过提升服务品质
和创新服务模式，让多经业务具备可持续性。

人才与供应链的适配升级

混改的深入推进，离不开人才与供应链的
支撑，而实现本土化适配与专业化升级的双向
提升，是科瑞物业在江西新余实践中破解区域
发展难题的关键，更是公司推进国企混改全国
化布局过程中，应对落地挑战的重要举措。史
国良认为，混改背景下的人才布局，需平衡“总
部统筹”与“本地适配”，要解决区域人才短缺、
管理脱节的问题。“江西新余的人才结构与上
海不同，既需要总部的核心管理经验，也需要
熟悉本地市场的服务团队，二者缺一不可。”

基于这一逻辑，科瑞物业在新余构建了三
层人才布局体系：公司总部统筹调配核心管理
人才，如科瑞物业管控高级经理入驻新余，协
助制度建设和管理升级；组建新余本地常驻服
务团队，负责日常运营管理；与第三方人力资
源公司合作，完善用工体系，解决本地招聘和

人员持证管理问题。同时，科瑞物业还注重人
员的专业化培养，要求员工不仅持有物业管理
相关证书，还需考取安全员、电梯安全、消防等
特种证书，以及强弱电、暖通等专业技能证书，
确保服务团队的专业水平。这一人才布局模
式，也成为科瑞物业应对专业人才缺口的基础
思路，为后续全国项目落地提供了人才保障。

“此前当地的合作供方主要集中在保安、保
洁领域，存在专业化水平不足和响应效率低的
问题。”史国良介绍，鑫瑞运营突破现有合作范
畴，在新余本地进一步扩增储备工程维修、特种
设备维保、绿化养护等多元供应商资源，从资
质、服务能力、口碑等多方面进行筛选，采用“长
期合作+动态考核”的模式，确保供应商的服务
质量保障，并在合作期间与供应商共建共享、同
频发展。通过完善供应链的建设，不仅降低了运
营成本，还大幅提升了服务响应效率，让客户的
需求能够在更短时间内得到解决。

为实现本土化与专业化的平衡，科瑞物业
还将公司标准化管理体系全面引入新余，对本
地人才和供应商进行统一培训和考核，确保所
有服务符合科瑞的标准。“本土化是为了更好
地适应本地市场，专业化是科瑞的核心竞争
力，二者结合，才能实现双赢。”史国良表示，尽
管过程中面临人才、团队、内部协同等多重挑

战，但公司始终坚持先行先试、创新突破的发
展思路，在行业困境中精准捕捉发展机遇，持
续推动企业实现长远发展。

存量时代城市运营转型

当前，城市更新浪潮推动物业行业迎来转
型拐点，从单一基础服务向城市综合运营延伸
成为行业破局方向。与此同时，物业行业内卷
加剧，让不少物业企业面临发展瓶颈。在此背
景下，科瑞物业“从传统物业管理向城市综合
运营转型”战略，新余混改项目成为其转型路
上的关键实践。

“聚锦未来的模式为我们积累了国资混改
和城市服务的经验，新余项目则是在此基础上
的拓展和深化。”章杰表示，混改带来的国资资
源背书与政策支持，为企业突破传统业务边界
提供了有力支撑。科瑞物业通过混改成立鑫瑞
运营，从代管新余21个基础物业项目起步，逐
步拓展至公交站点运维等城市运营领域，形成

“基础物业+城市运营”双业态布局。在新余项
目推进中，科瑞物业不仅夯实基础物业服务，
更规划整合当地文旅资源，摒弃单一打卡式运
营，力争配合相关部门形成标准化文旅运营体
系。同时，依托数字化监管平台与管控系统，实
现城市服务精细化、智能化管理，并建立与地
方政府、国资平台的高效协同机制，精准对接
城市更新需求。

章杰表示，聚锦未来的模式探索与新余项
目的实践落地，都是科瑞物业打破传统、探索城
市服务新路径的重要尝试。科瑞物业将持续以
混改为战略抓手，深化与地方国资合作，拓宽服
务边界，提升专业运营能力。通过混改，科瑞物
业继续扎根属地、强化政企合作；以“本土国企
合作方”身份降低市场准入门槛，规避行业竞争
与政策风险；通过“股权绑定+运营输出”模式，
撬动当地文旅、市政等资源，实现利益共享、风
险共担；同时以“物业+市政+文旅”跨领域布
局，构建核心竞争壁垒，应对跨界冲击。科瑞物
业的混改实践与转型探索，为深陷内卷的中小
物业企业提供了可借鉴的发展样本，也彰显了
物业企业在城市更新进程中的重要价值。
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