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行业新闻 公司公告 市场表现

 住建部、发改委、银保监会等十部委发布《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》。2021年1月5日，十部委发布《通

知》，鼓励物业服务企业统一管理在管项目周边老旧小区，推动城市管理服务向居住社区延伸，提倡物业服务价格主要通

过市场竞争形成，鼓励有条件的物业服务企业向养老、托幼、家政、健康、房屋经纪、快递收发等领域延伸。

 金科服务获雪湖资本增持，被瑞银减持。2021年1月5日，港交所权益资料显示，雪湖资本在场内以2995.4万港元增持金科

服务47.79万股，每股平均62.68港元。1月8日，雪湖资本增持48.75万股，每股作价82.73港元，总金额约为4032.9万港元。

增持后，持股数目为1236.54万股，持股比例由6.80%升至8.09%。另外，瑞银于1月8日在场内以5650.0万港元减持80.19

万股，每股平均70.46港元。减持后，瑞银的最新持股数目为2242.28万股，持股比例由15.19%减持至14.67%。

 幸福基业与中国联通廊坊战略签约。2021年1月8日上午，幸福基业物业服务与中国联通廊坊“云签约”，就智慧社区、智

慧城市等多方面合作。幸福基业成立于1999年，系华夏幸福基业股份有限公司的全资子公司。幸福基业现布局13省40市

72区域，在管面积超过7,000万平方米，服务70余座产业新城，120余家产业园区。

 星盛商业通过港交所聆讯。2021年1月11日，星盛商业披露聆讯后资料集，代表已通过港交所聆讯。星盛商业是大湾区领

先的商用物业运营服务供应商，并在全国其他区域管理多个项目。目前星盛商业合约项目53个，覆盖中国20个城市，总合

约面积约328.4万平方米，其中第三方占比61.6%。
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 四川省住建厅等13部门联合印发《关于加快物业服务业转型升级发展助推城市基层治理能力提升的指导意见》。2021年1

月11日，13部门联合印发《意见》，鼓励骨干企业通过加盟、兼并、重组等方式整合市场资源，推进各类居民小区物业管

理服务全覆盖，大力拓展家政、养老、电子商务、教育培训等服务，强化针对性、个性化的增值服务，提出探索“物业+

社工”服务模式等。

 奥园健康获总裁苏波增持约215.3万港元股份。2021年1月12日，奥园健康总裁苏波先生在公开市场购入41万股奥园健康

股份，平均购入价为每股约5.25港元，涉及购入金额共约215.3万港元。连同集团常务副总裁兼商管总经理雷易群先生于1

月7日至8日期间购入50万股奥园健康股份，本月管理层合共增持91万股奥园健康股份。

 新希望服务将赴港IPO。2021年1月13日，新希望服务正式向港交所递交招股书。新希望服务是中国民生服务运营商，其

起步于中国西南地区经济发展的引擎－成渝城市群。目前，新希望服务拥有55个管理项目，在管面积约为1030万平方米。

2018-19年，新希望服务年收入分别为2.58亿元、3.80亿元，增长率47.5%；净利润分别为4105.8万元、6404.1万元，增

长率56.0%。截至2019-20年9月30日止九个月收入分别为2.8亿元、3.68亿元，增长率31.3%；净利润分别为5956.6万元、

7936.1万元，增长率33.2%。
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 保利物业与泸州老窖战略合作。2021年1月14日，保利物业与泸州老窖签署战略合作协议，保利物业将与泸州老窖联合打

造保利业主定制酒系列，通过融合企业双方文化特征、数字化平台建设，了解保利业主人群喜好，直击痛点，减少常规商

品宣传环节产生的费用，直接让利给业主。

 恒大物业获恒大集团增持9.21亿港元。2021年1月15日，据港交所披露文件显示，恒大物业于1月8日获恒大集团在场内以

每股均价9.89港元增持9313.4万股，涉资约9.21亿港元。



 【烨星集团，1941.HK】2021年1月5日，烨星集团发布公告称，德勤·关黄陈方会计师行辞任本公司核数师，原因为公司与

德勤就2020年度核数费用无法达成共识。董事会正在选择本公司的新任核数师。

 【永升生活服务，1995.HK】2021年1月7日，永升生活服务发布公告称，公司拟以4.34亿人民币收购桂林彰泰服务集团有

限公司65%的已发行股本。桂林彰泰目前在管面积超 1000 万平米，合约面积超 2400 万平米，覆盖全国 17 个城市，管理

业态覆盖住宅、公建、写字楼、商业综合体等。桂林彰泰2018-19年收入分别为1.63亿元、1.93亿元，增长率为18.4%；

2018-19年净利润分别为4047.2万元、5151.8万元，增长率为27.3%。

 【恒大物业，6666.HK】2021年1月7日，恒大物业发布正面盈利预告称，公司2020年股东应分配利润预计为26亿人民币，

净利润与股东应分配利润为2019年的2.8倍。并称该大幅增长主要是由于物业在管服务面积、非业主增值服务和社区增值服

务实现大幅增长，以及公司积极采取标准化运营和智能化建设，降本增效成效非常显著。

 【正荣服务，6958.HK】2021年1月11日，正荣服务发布公告称，公司控股股东伟正控股有限公司以295.1万港元于公开市

场购买合共81.3万股公司普通股，平均价格每股3.63港元。收购后，伟正持股增至已发行股本总额约49.53%。伟正全资拥

有者欧宗荣先生持有自63.18%总股本增至63.26%。
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 【荣万家，2146.HK】2021年1月15日，荣万家正式于联交所主板上市。此次IPO发售价为13.46港元，预计总募集净额

11.68亿港元。截至2020年6月30日，荣万家共管理272个物业管理项目，总在管建筑面积为5240万平方米，签约管理380个

物业管理项目，总合约建筑面积约8060万平方米。荣万家2017-2019年收入分别为：7.32亿元、9.02亿元、12.82亿元，复

合年增长率为32.3%; 2017-2019年净利润分别为：3833.0万元、7233.3万元、1.13亿元，复合年增长率为71.8%。2020上

半年，实现收入7.65亿元，利润1.05亿元，分别同比增加37.4%以及98.1%。

 【金科服务，9666.HK】2021年1月15日，金科服务发布公告称，公司于2021年1月13日收到中国证监会就有关公司向中国

证监会提交的关于实施H股全流通的申请的正式受理函件。根据申请文件，公司申请公司全部已发行的5亿股内资股股份转

换为H股并在联交所上市。

 【滨江服务，3316.HK】2021年1月15日，滨江服务发布盈喜公告，预计2020年归母净利润相较2019年扣除上市费用前归

母净利润增长超过70%。主要因为：1）在管面积增加；2）业主增值和非业主增值服务增长；3）社保减免。

 【佳兆业美好，2168.HK】2021年1月15日，佳兆业美好发布公告称，控股股东佳兆业集团于2020年12月18日至2021年1月

15日期间，以平均18.72港元购入74.125万股公司股份。增持后，佳兆业控股合计持有佳兆业美好67.71%的股份。
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图1：总市值（m RMB）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：1）股价截至2021年01月15日，下同；2）汇率采用1港元=0.9元人民币
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图2：近2周涨跌幅（%）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院
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图3：近3个月涨跌幅（%）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：远洋服务控股、华润万象生活、佳源服务、恒大物业、卓越商企、第一服务、世茂服务、合景悠活、金科服务、融创
服务控股、特发服务、荣万家、建发物业上市未满3个月，故图中未列示
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图4：近12个月涨跌幅（%）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：远洋服务控股、华润万象生活、佳源服务、恒大物业、卓越商企服务、宝龙商业、兴业物联、烨星集团、建业新生活、弘阳服
务、正荣服务、金融街物业、世茂服务、合景悠活、金科服务、融创服务控股、特发服务、荣万家、建发服务等公司上市未满12个月，故图中未列示
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数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：标*的公司2020-21年PE为克而瑞证券预测，其余公司皆为Wind一致预期

股票代码 股票简称 PE 2019 PE 2020E PE 2021E
6098.HK 碧桂园服务* 96.8 65.3 44.8 

6666.HK 恒大物业 128.4 - -

1209.HK 华润万象生活 231.9 120.0 61.5 

1516.HK 融创服务控股 237.5 110.3 52.8 

9666.HK 金科服务 119.4 71.5 43.0 

3319.HK 雅生活服务 34.9 24.9 19.0 

1995.HK 永升生活服务* 147.8 92.8 59.6 

6049.HK 保利物业* 64.0 46.5 36.5 

0873.HK 世茂服务 80.2 44.1 23.5 

2869.HK 绿城服务* 56.5 41.2 34.9 

2669.HK 中海物业* 31.8 26.0 20.3 

1755.HK 新城悦服务* 53.8 36.8 26.5 

9909.HK 宝龙商业* 83.6 49.4 36.1 

3913.HK 合景悠活 69.2 39.0 20.9 

6989.HK 卓越商企服务 62.7 - 21.9 

9983.HK 建业新生活* 31.4 20.5 11.9 

9928.HK 时代邻里 65.4 27.9 15.3 

2606.HK 蓝光嘉宝服务* 13.3 9.6 7.2 

6677.HK 远洋服务控股 25.1 - -

1778.HK 彩生活* 9.5 9.2 9.1 

2146.HK 荣万家 37.2 - -

3316.HK 滨江服务 33.2 19.9 16.5 

6958.HK 正荣服务* 31.2 - -

3662.HK 奥园健康* 20.5 14.0 9.7 

2156.HK 建发物业 25.1 - -

2168.HK 佳兆业美好* 16.8 11.7 9.2 

1153.HK 佳源服务 43.6 - -

0982.HK 华金国际资本 NA - -

1502.HK 金融街物业 17.4 14.6 11.2 

1971.HK 弘阳服务 17.0 - -

1922.HK 银城生活服务* 38.8 19.1 13.8 

1895.HK 鑫苑服务 13.7 - -

6093.HK 和泓服务 73.9 - -

2107.HK 第一服务 12.7 - -

1417.HK 浦江中国 35.6 - -

1538.HK 中奥到家* 5.2 4.4 3.5 

3686.HK 祈福生活服务 4.7 - -

9916.HK 兴业物联 11.9 - -

1941.HK 烨星集团 13.1 - -

001914.SZ 招商积余* 91.4 50.3 39.2 

300917.SZ 特发服务 13.5 43.2 33.8 

002968.SZ 新大正 55.1 42.9 32.7 

603506.SH 南都物业 26.1 20.8 16.7 

平均值 54.3 39.9 26.1 

中位值 35.3 36.8 21.4 
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图5：日均成交金额（m RMB）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：1）日均成交额=最近2周总成交额 / 交易天数；2）采用1港元=0.9元人民币
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