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1. 公司情况 

1.1 主营业务 

郑州市鑫苑科技服务股份有限公司主营业务系为住宅、写字楼、综合体等业态项目提供专业的物业管理服务。

物业管理服务包括物业基础服务、案场服务、前介服务、顾问咨询服务、智慧社区增值服务以及资产管理业

务。公司物业管理服务从地产项目规划建设开始介入，一直贯穿到项目后期，公司物业管理项目对前期开发

阶段提供的服务覆盖规划设计、施工建设、营销推广、承接查验、交付阶段、提升阶段直至正常管理阶段，

后期为业主提供的物业服务包括客户服务、绿化养护、保洁服务、消防管理等。 

表 1：公司物业服务管理项目 

服务 服务功能和用途描述 

物业管理服务 物业基础服务 

公司的物业基础服务主要包括物业设施设备管理服务、秩序维护服务、保

洁服务、绿化养护服务、客户服务及其他综合管理服务。其中物业设施设

备管理服务，是指对物业管理区域共有部分的设施设备进行日常保养、维

护服务、改造升级等，保证设施设备正常运行，确保业主或物业使用人的

使用安全。秩序维护服务主要包括安防服务及消防服务。安防和消防作为

物业服务的关键环节，直接关系到客户的生命财产安全。公司依据相关法

律法规、行业规范以及与客户的合同约定，加强物业管理区域内的出入管

理和车辆管理、定期开展安全检查及消防检查、加强突发事件的预防与处

理，通过人防、技防结合，构建社区安全。保洁服务主要包括对物业管理

区域的外围、楼道、电梯、车库等共有部分进行清扫、擦拭、消毒及垃圾

清理，为业主提供整洁、卫生、舒适的环境。 

绿化养护服务主要包括对物业管理区域的乔木等植物等进行日常修剪、施

肥，美化社区环境。客户服务主要是指为满足业主日常需求而提供的一些

基础生活服务，包括代收/发包裹，代缴水、电费，提供公共雨伞，物品

保管以及业主回访等， 并且公司针对广大业主的需求， 提供多样化及差

异化的服务 
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案场服务 

案场服务是指对在售地产项目的销售卖场、样板房、展示区、停车场等提

供保安保洁、工程维修、 服务引导、 水吧、 样板间管理等服务，为准

业主提供高品质的服务体验 

前介服务 

公司设立前介团队，从业主使用和物业服务的角度，就房地产开发项目立

项、规划设计、施工建设、营销策划、竣工验收结算全过程中的环境布局、

功能规划、楼宇设计、材料选用、设备选型、配套设施、管线布局、 施

工质量、竣工验收等方面提出全面的合理化意见和建议，以便建成的物业

更好地满足产权所有人及物业使用者的需求，方便后期物业服务工作的开

展。 

顾问咨询服务 
顾问咨询服务是指公司为同行业物业企业提供的物业前期组建、人员招聘

和培训、管理体系和管理标准搭建、驻场辅导等专业的物业管理顾问咨询 

智慧社区增值服务 

公司针对住宅小区项目，在提供物业基础服务之外，借助互联网、移动互

联、物联网等科技创新技术，逐步拓展出全新的智慧社区服务模式，通过

智慧社区建设与物业经营的有机结合，形成社区生活服务生态圈。针对小

区业主，公司通过智能家居将业主的安全保障、健康管理、儿童老人看护

等业务与物业管理平台对接，为业主提供安全、温馨的居住体验 

资产管理业务 

资产管理业务主要是指公司通过专业化、标准化、人性化的资产运营管理，

为产权所有人及物业使用者提供资产托管服务及其他增值服务，从而提升

资产价值，促进资产保值增值。主要包括产权代理、招商运营、销售代理

以及闲臵物业、投资性物业的资产托管和房屋管理 
 

资料来源：公司公告，东兴证券研究所 

目前，公司在物业管理项目上已有诸多成功案例，如郑州鑫苑名家、郑州鑫苑中央花园、成都鑫苑名家等，

其中多个物业管理项目获得全国物业管理示范项目。 

图 1: 鑫苑物业管理服务模式 

 

 

资料来源：公司公告，东兴证券研究所 

1.2 业绩表现 

2016 年公司营业收入 2.54 亿元，同比增长 13.31%；2015 年公司营业收入 2.24 亿元，2014 年公司营业收

入 1.62 亿元，同比增长 37.79%；2016 年归属母公司股东的净利润为 2438.65 万元，同比增长 151.79%；

2015 年归属母公司股东的净利润为 968.54 万元，2014 年归属母公司股东的净利润 74.14 万元，同比增长
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1206.29%；公司业绩向好。 

图 2：公司营业收入及增速  图 3：公司归母净利润及增速 

 

 

 
资料来源：公司公告，东兴证券研究所 

1.3 发展战略 

公司始终倡导为业主提供物超所值的人性化服务，以“超越客户期待，创新服务价值”为理念，在近年来的

行业转型升级中，公司坚持以服务为发展的根本和原动力，整合和引入多种资源，扩展服务板块，增大服务

辐射范围，构建了以服务体系为塔基、以商业模式为塔身、以品牌价值为塔尖的金字塔式增长模型，促进企

业快速、健康发展，带来品牌客户价值、行业价值和社会价值的全面提升。未来，公司将拥抱新常态，再创

新价值，一方面，以互联网和资本为重要生产服务要素，继续致力于服务模式与商业模式的延伸和创新，通

过服务拉动型的金字塔式增长，提升公司综合实力；另一方面，不仅为社会贡献服务以及先进的生活方式，

而且贡献现代化的商业精神以及引领创建公共文明，从行业品牌向公众品牌转变。公司将会不断超越和创新，

打造成为科技创新型的综合物业服务集成商 

2. 公司亮点 

2.1 运营模式 

鑫苑股份以“科技+服务” 的创新服务模式，以“六心”服务理念为基础，以客户满意度为衡量标准，涵盖

“四全”服务模式、“四享”服务系列等方面内容，给予业主全方位的服务体验和感知，提升了公司的品牌

价值。另一方面，公司信息化建设开始向现场业务管控、业主信息管理侧重。公司通过信息化、智能化、互

联网技术的全面应用，形成了“鑫模式、鑫家园、鑫服务、鑫生活”四大信息化平台，打造企业的核心竞争

力。 

2.2 市场渠道 

公司主要为物业项目提供物业管理服务方案，其主要服务对象为物业小区业主。公司上游客户主要为物业管

理服务外包公司，外包业务包括绿化、保洁、设施设备（电梯）维保等。公司下游客户。关联方鑫苑（中国）

臵业有限公司，获得的物业项目主要为实际控制人鑫苑臵业所控股的子公司所开发的房地产项目。 

3. 同行业标的对比 

目前在物业服务行业，第一物业（837498.OC）属于公司同行业标的。第一物业是中国物业服务百强企业之
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一，中国物业协会会员单位，拥有建设部颁发的一级资质，和鑫苑股份具有一定的可比性。 

表 3：公司与同行业相关标的对比 

 第一物业（837498.OC） 鑫苑股份（870929.OC） 

一、财务指标   

2014-2016 年营收（百万元） 184.47/232.18/303.09 162.70/224.18/254.01 

2014-2016 年增长率（%） 14.96%/25.86%/30.54% -/37.79%/13.31% 

2014-2016 年净利润（百万元） 0.78/29.98/40.76 0.74/9.68/24.38 

2014-2016 年增长率（%） -87.53%/3706.76%/41.65% -/1206.29%/151.79% 

净资产收益率（%）（平均）  13.88% 

每股收益(元) 4.07 0.49 

PE   

PB   

二、产品特点   

主营业务 第一物业属于物业管理行业，主要为客

户提供综合物业管理服务。公司凭借专

业的综合物业管理能力、较高的品牌认

可度、绿色科技物业运营的技术和质量

体系、以及专业化的运营管理团队等关

键资源要素，为客户提供绿色运营服务

和绿色社区前期介入服务。公司业务主

要面向社区业主、商户和开发商，通 

过直销模式开拓业务，订立物业管理服

务合同直接向最终消费者提供物业管

理服务而获得收入。并通过整合社区商

业资源，通过绿色科技技术及信息化管

控手段，降低公司的运营成本，提升盈

利水平。 

鑫苑股份主要为住宅、写字楼、综合体

等业态项目提供专业的物业管理服务。

物业管理服务包括物业基础服务、案场

服务、前介服务、顾问咨询服务、智慧

社区增值服务以及资产管理业务。公司

物业管理服务从地产项目规划建设开

始介入，一直贯穿到项目后期，公司物

业管理项目对前期开发阶段提供的服

务覆盖规划设计、施工建设、营销推广、

承接查验、交付阶段、提升阶段直至正

常管理阶段，后期为业主提供的物业服

务包括客户服务、绿化养护、保洁服务、

消防管理等。 

主营业务优势 第一物业拥有健全的全媒体运营矩阵，

通过传统媒体与互联网运营的紧密结

合，在 2016 年进行了 1000 余次品牌

推广，百度、腾讯、新浪、网易等主流

网站有效收录 600 余次，品牌影响力覆

盖北京、湖南、湖北、山西、江西等 12 

省/市。2016 年6 月蝉联中国物业服务

百强企业，排名从 78名提升至 51 名，

并荣获“2016 中国物业服务特色企业”

荣誉，提升了品牌美誉度、市场影响力、

行业竞争力。公司持续打造绿色科技产

品，2016 年第一物业新增 6 项实用新

型技术专利，成功研发移动验房 APP,8 

公司特别注重品牌的培养，一方面，公

司打造了“科技+服务”的创新服务体

系，以“六心”服务理念为基础，以客

户满意度为衡量标准，涵盖“四全”服

务模式、“四享”服务系列等方面内容，

给予业主全方位的服务体验和感知，提

升了公司的品牌价值。另一方面，公司

信息化建设开始向现场业务管控、业主 

信息管理侧重。公司通过信息化、智能

化、互联网技术的全面应用，形成了“鑫

模式、鑫家园、鑫服务、鑫生活”四大

信息化平台，打造企业的核心竞争力，

在行业里形成了一定的影响力，对于公



P5 
商业模式研究 
鑫苑股份：专业物业管理  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明 东方财智 兴盛之源 

DONGXING SECURITIES

月取得了中关村高新技术企业的资格。 

2016 年 4 月第一物业所管理服务的北

京上第 MOMA在 2016 年度第二批绿色建

筑运行标识项目中，喜获绿色建筑二星

运行标识。公司将凭借多年对绿色建筑

的管理运营经营，整合绿色资源，从客

户居住感受和需求出发，构建绿色社区

运营模式，为客户提供绿色、舒适、节

能、便捷的生活环境 

 

司品牌的提升起到了有力的促进作用。

历年来，公司分别荣膺“中国物业服务

优秀品牌企业”、“中国特色物业领先企

业”、“中国物业服务百强企业”等称号。

未来公司将持续关注“品牌”的建设，

将公司的品牌文化融入到创新服务体

系当中。 

三、业务布局新方向   

未来发展战略 随着十三五规划中“绿色科技、绿色可

持续发展”等绿色生态理念的出现，国

家和政府相关产业政策的支持，绿色地

产的开发从单体走向绿色社区、从绿色

建筑走向更宽泛的绿色运营。在房地产

进入白银时代的大环境下，近几年绿色

地产开发企业则步入了快速发展的阶

段，绿色房企普遍跑赢房地产开发企业 

的平均增速水平。 

 

公司始终倡导为业主提供物超所值的

人性化服务，以“超越客户期待，创新

服务价值”为理念，在近年来的行业转

型升级中，公司坚持以服务为发展的根

本和原动力，整合和引入多种资源，扩

展服务板块，增大服务辐射范围，构建

了以服务体系为塔基、以商业模式为塔

身、以品牌价值为塔尖的金字塔式增长

模型，促进企业快速、健康发展，带来

品牌客户价值、行业价值和社会价值的

全面提升。 

4. 竞争能力分析 

 品牌优势。公司特别注重品牌的培养，一方面，公司打造了“科技+服务”的创新服务体系，以“六心”

服务理念为基础，以客户满意度为衡量标准，涵盖“四全”服务模式、“四享”服务系列等方面内容，

给予业主全方位的服务体验和感知，提升了公司的品牌价值。另一方面，公司信息化建设开始向现场

业务管控、业主信息管理侧重。公司通过信息化、智能化、互联网技术的全面应用，形成了“鑫模式、

鑫家园、鑫服务、鑫生活”四大信息化平台，打造企业的核心竞争力，在行业里形成了一定的影响力，

对于公司品牌的提升起到了有力的促进作用。历年来，公司分别荣膺“中国物业服务优秀品牌企业”、

“中国特色物业领先企业”、“中国物业服务百强企业”等称号。未来公司将持续关注“品牌”的建设，

将公司的品牌文化融入到创新服务体系当中。 

 管理优势。科学健全的运营管理体系是企业战略实施的保障。公司运营管理体系以实现整体战略目标

为基础，通过绩效管理工具将战略目标进行有效的分解，通过对目标、现场和信息流的有效控制，保

证组织管理过程的可控和管理目标的实现。公司运营管理体系包含计划管控、品质管控、信息管控三

大部分，三者相辅相成。计划管理保证品质管控及信息化系统的有效落地，品质管控及信息管控为计

划考核提供现场数据支撑，提高现场管理的力度和深度。 

 技术优势。科技改变服务，互联网时代的新常态给公司带来新的发展机遇。公司运用现代化科技，建

成了基于信息化及互联网技术的内部运营管理体系、基于智能化科技的全生命周期设施设备管理体系、
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基于信息化及数据分析的业主服务平台、基于互联网及活力社区建设的社区生活平台，形成独具特色

的 “鑫 E 家”信息化模式，提升了公司现代化的物业管理水平。 

采用波特五力模型对公司的核心竞争能力进行分析，每个维度满分为 5 分，总计 25 分，公司总得分为 20

分，核心竞争力较强。 

表 4：公司波特五力模型分析 

奔凯安全（834451.OC）：波特五力模型分析 

潜在进入者 

（4.5） 

随着我国改革开放的国策实施，物业管理由香港地区引入，历经三十多年的发展，物业管理服务

全面推进并广泛覆盖。物业管理越来越显示出广阔的市场发展前景，该行业目前仍处于“成长期”

的快速发展阶段。综合实力较强的物业管理公司主要集中在东部沿海省区。物业管理公司大多为

地产臵业公司的控股子公司，所管理的物业地产通常为母公司开发，物相地产项目来源较为稳定。

随着物业管理服务市场的逐渐发展，可能会有潜在的进入者，但由于物业项目的获得存在壁垒，

所以影响并不是很大。 

买方议价能力 

（4.0） 

公司属于房地产行业管理行业，前身为 1998 年设立河南鑫苑物业管理有限公司。公司较早就进

入行业，长期专注于物业管理服务，管理服务品质在业内积累了一定得口碑，公司品牌也较为认

可。公司主要的买方为物业地产小区业主，买方价格一般由业务合同确定。一方面公司在房地产

项目前期时就参与开发，另一方面公司服务质量有保证同时业主也较为认可公司品牌，所以公司

对买方具有较强的议价能力。 

卖 方 议 价 能 力

（4.0） 

公司获得物业项目的主要来源是其由关联方公司，不存在过多的对卖方议价。另一方面，公司将

一些服务外包（诸如绿化、设备（电梯）维护等），由于这些第三方公司大多处于劳动密集行行

业，所以公司对卖方具有较强的议价能力。 

替代品的威胁 

(3.5) 

公司所处行业在地域上集中度较高，龙头企业主要集中在东南沿海城市。由于物业服务公司获得

物业地产项目的主要来源一般都是其关联公司，所以替代品虽然存在但是威胁较小。 

同 业 竞 争 程 度

（4.0） 

公司主要的地产项目来源为关联方公司，所以在地产项目获得上同业竞争程度并不大。主要的同

业竞争集中在上游房地产开发公司。 

总分（20） 企业核心竞争力较强。 

资料来源：Wind,东兴证券研究所 

5. 风险因素 

关联交易风险及对关联方业务依赖的风险 

公司实际控制人控制的境内外企业数量众多。报告期内,公司日常性关联交易主要是向关联方提供地产开发

前期介入服务和案场服务,房屋交付使用后的物业费用及相关服务费主要为向业主收取,不属于关联交易。

2016 年度,公司向关联方提供的日常性关联销售金额为 56,373,668.43 元,占 2016 年主营业务收入的比

例为 23.69%。公司与关联方之间的日常性关联交易预计在未来将持续发生,公司仍在一定程度上对关联方业

务存在依赖。如果未来关联方出现与公司终止合作的情况,将对公司的收入及利润带来较大的影响。 

6. 总体结论 
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作为物业管理服务企业，鑫苑股份坚持以服务为本、将市场化与产业化相结合，以核心能力和专业价值为发

展依托，并通过资源整合和互联网思维应用，完善经营结构，打造平台经济，构建“一主多孵”的商业模式，

以多元化服务拉动企业经营增长。一方面，公司做好主营业务、实现专业价值，公司把服务作为企业客户价

值、专业价值、社会价值的根本所在。另一方面探索新产业生态，公司以传统物业服务为基础，孵化多种经

营能力，实现从专业价值延伸、跨界经营到饭互联网化发展。实际运作中公司以提升客户满意度为中心，通

过精心打造物业管理、资产管理、专业运作三大业务模块，线下做好物业服务基础，线上构建物业社区 O2O

商务平台行程给予物业基础服务的新兴社区经营生态圈。公司也将强化“科技+服务”创新服务模式，继续

提升公司价值，强化核心竞争力，推动公司快速发展。公司所处行业未来前景向好，值得投资者关注。 
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