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 德信服务将赴港IPO。2021年1月18日，德信服务在港交所提交招股书。德信服务是浙江省的物业管理服务提供商，总部

位于杭州，深耕于浙江省。至2020年9月30日，德信服务公司在管物业项目163个，合约物业项目226个，在管面积约为

2307.1万平方米。2018-2019年，德信服务年收入分别为3.98亿元、5.13亿元，增长率28.9%；净利润分别为2246.2万元、

5055.0万元，增长率44.4%。截至2019-2020年9月30日止九个月收入分别3.75亿元、4.98亿元，增长率32.7%；净利润分

别为2617.7万元、8066.3万元，增长率208.1%。

 碧桂园服务成立机器人公司。2020年1月18日，碧桂园生活服务集团股份有限公司新增投资企业广东美房智高机器人有限

公司，碧桂园服务持有其100%股份。广东美房智高机器人有限公司法定代表人为龚顺松，注册资本为2000万元。公司经

营范围包括技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；智能机器人的研发；智能机器人销售；工

业机器人安装、上门维修；工业机器人销售；服务消费机器人销售；特种设备出租；专业设计服务。

 世纪金源服务将赴港IPO 。2021年1月20日，世纪金源服务在港交所提交招股书。世纪金源服务是中国大型物业综合服务

运营商，运营“世纪城物业管理”和“世纪生活”两大子品牌，分别着重物业管理服务和社区增值服。至2020年9月30日，

世纪金源服务合约物业项目262个，在管建筑面积6394.5万平方米。2018-2019年，世纪金源服务年收入分别为9.22亿元、

10.59亿元，增长率14.8%；净利润分别为2.18亿元、1.81亿元，增长率为-17.1%。截至2019-2020年9月30日止九个月收

入分别7.61亿元、8.61亿元，增长率13.1%；净利润分别为1.39亿元、1.84亿元，增长率32.4%。
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 碧桂园服务获摩根大通增持。2021年1月22日，港交所权益资料显示，摩根大通在场内以每股平均价66.9756港元增持碧

桂园服务获866.23万股，涉资约5.80亿港元。增持后，摩根大通的最新持股数目为1.54亿股，持股比例由4.94%增持至

5.24%。

 保利物业被新加坡政府投资有限公司和基石投资人GIC减持。港交所权益资料显示，新加坡政府投资有限公司于2021年01

月25日在场内以每股平均价68.6944港元减持保利物业77.40万股，涉资约5316.95万港元。GIC Private Limited于2021年1

月21日和1月25日减持保利物业共119.5万股，涉资约8152万港元。新加坡政府投资有限公司的最新持股数目为1221.09万

股，持股比例由8.47%减持至7.96%；GIC Private Limited最想念持股数目1221.09万股，持股比例从8.47%减少至7.96%。

 朗诗绿色生活将赴港IPO。2021年1月25日，朗诗绿色生活向港交所递交招股说明书。朗诗绿色生活成立于2005年，是一

家深耕于长江三角洲的物业管理服务提供商。至2020年9月30日，朗诗绿色生活在管物业项目117个，在管建筑面积

162.49万平方米。2018-2019年，朗诗绿色生活年收入分别为3.10亿元、4.33亿元，增长率50.1%；净利润分别为3096.1

万元、3430.7万元，增长率10.8%。截至2019-2020年9月30日止九个月收入分别3.01亿元、4.06亿元，增长率41.9%；净

利润分别为2058.3万元、4109.0万元，增长率99.6%。
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 中骏商管将赴港IPO。2021年1月28日，中骏商管在港交所递交招股书。中骏商管是一家综合物业管理服务提供商。至

2020年9月30日，中骏商管在管物业项目117个，在管建筑面积162.49万平方米。2018-2019年，中骏商管年收入分别为

3.97亿元、5.75亿元，增长率44.9%；净利润分别为3482万元、7729.7万元，增长率122.0%。截至2019-2020年9月30日

止九个月收入分别3.97亿元、5.30亿元，增长率33.7%；净利润分别为5718.9万元、11931.3万元，增长率108.6%。



 【合景悠活，3913.HK】2021年1月17日，合景悠活发布公告称，收购雪松智联科技集团有限公司的80%股权，代价为人民

币13.16亿元。截至2020年12月31日止，雪松智联在管面积合计超过8,600万平方米，在管项目合计超过1,000个。该公司成

立于2014年07月29日，注册资本为78,750万人民币，为全国领先的“智慧城市”服务运营商，在管项目广泛覆盖住宅、公

共建筑、商业办公等多种业态，项目覆盖华东地区、华南地区、中西部地区。交割后，预计合景悠活整体在管面积将突破

1.2亿平方米。

 【弘阳服务，1971.HK】2021年1月18日，弘阳服务发布正面盈利预告称，集团2020年录得年内经调整溢利较上年增长不少

于60%。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收入增长。

 【雅生活，3319.HK】2021年1月18日，雅生活发布正面盈利预告称，集团未经审核2020年内利润总额及未经审核股东应分

配利润较2019年同期分别取得不低于50%及40%的大幅增长。收入及利润的增长主要原因是：（1）在管面积的大幅增加；

（2）运营效益的提升。

 【第一服务，2107.HK】2021年1月19日，第一服务发布公告称，董事长兼非执行董事张鹏于2021年1月4日至2021年1月15

日在市场购入合共约181万股公司股份，占公司已发行股本的0.18%，总代价约192.24万港元（按每股平均购入价约1.0621

港元计算）。增持后，张鹏及张雷作为一致行动人则直接及间接合共持有5.69亿股第一服务股份，占已发行股本的56.9%。
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 【招商积余，001914.SZ】2021年1月20日，招商积余发布公告称，招商局积余产业运营服务股份有限公司属企业招商局物

业管理（海外）有限公司拟向控股股东招商局蛇口工业区控股股份有限公司全资子公司瑞嘉投资实业有限公司申请借款。公

告显示，最高借款金额不超过港币10亿元，借款期限1年，可提前归还，利率参照香港金融机构同期贷款利率水平，预计借

款利息不超过港币1,500万元。在此借款期限内，不超过最高借款额度的情况下可多次循环使用。

 【招商积余，001914.SZ】 2021年1月21日，招商积余发布公告称，公司获准注册发行不超过人民币20亿元（含20亿元）

的中期票据和超短期融资券，其中中期票据申请注册总额不超过人民币15亿元（含15亿元），超短期融资券注册总额不超

过人民币5亿元（含5亿元）。拟发行2021年度第一期中期票据，发行规模为15亿元，发行期限为3年，票面利率未定。该期

票据拟于2021年1月29日、2月1日两日进行发行，在2月3日上市流通。招商积余拟将本期票据所得款项净额用于偿还有息

债务。

 【金科服务，9666.HK】2021年1月25日，金科服务发布正面盈利预告称，预期与上一年度（2019年同期金科服务公司拥有

人应占溢利：人民币3.66亿元）相比，截至2020年12月31日止年度，金科服务公司拥有人应占溢利增长超过65%；及扣除

汇兑损失前，公司拥有人应占溢利增长超过75%。利润增长的原因主要有：（1）集团物业管理项目稳定增长,相关增值服务

业务收入综合上升；（2）科技赋能等因素促使运营效益提升。
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 【鑫苑服务，1895.HK】2021年1月25日，鑫苑服务发布公告，公司、卖方鑫苑地产有限公司（为公司控股股东之一）及配

售代理订立了配售及认购协议，卖方拟向不少于6名承配人配售1800万股新股，及卖方已同意认购，且公司已同意按认购价

向卖方配售及发行最高达1800万认购股份。配售股份数目占已发行股份总数约3.28%；及于认购事项完成时经扩大已发行股

份总数约3.17%。同时，公司的间接全资附属公司鑫苑科技、北京爱接力、北京瑞卓超云、梁女士及北京未来鑫智慧订立了

注资协议。公向控股股东鑫苑地产控股持有95.12%权益的北京爱接力注资3,000万元人民币，注资完成后，公司将持有北京

爱接力20%股权。北京爱接力为一间于中国成立的有限公司。其主要从事发展人工智能及物联网科技的业务，旨在向房地产

业提供智能社区及智能家居等智能解决方案，以改善社区的质素。

 【招商积余，001914.SZ】2021年1月25日，招商积余发布公告称，石正林先生因个人原因，申请辞去公司董事、总经理以

及董事会战略委员会委员职务。辞职后，石正林先生将不再担任公司任何职务。经公司董事会下设提名和薪酬委员会资格审

查，公司董事会同意聘任陈海照先生担任公司总经理职务。陈海照曾任招商局物流集团总经理助理、招商局漳州总经理助理。

 【南都物业，603506.SH】2021年1月25日，南都物业发布公告称，公司限售股份约1.01亿股将于2021年2月1日解禁并上

市流通，占公司总股本比例为75%。
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 【建业新生活，9983.HK】2021年1月27日，建业新生活发布正面盈利预告称，截至2019年12月31日止年度的本公司权益

股东应占净利润人民币178.5百万元相比，截至2020年12月31日止年度的本公司权益股东应占净利润将取得约75%的增长。

主要由于（1）集团的在管物业的建筑面积增加；（2）增值服务的收入增加。

 【奥园健康，3662.HK】2021年 1月27日，奥园健康发布公告，苏波已辞任集团总裁职务并将留任本集团执行总裁，负责

管理集团大健康业务的日常营运。现任执行董事郑炜任集团总裁一职，负责统筹集团的全面管理及营运。郑炜2020年6月加

入奥园集团，任若干家附属公司高层。他在技术研发、营运管理及互联网通信领域拥有超过15年经验并一直专注于先进技

术创新及营运。

 【卓越商企服务，6989.HK】2021年1月27日，卓越商企服务发布正面盈利预告称，截至2019年12月31日止年度的本公司

权益股东应占净利润人民币178.5百万元相比，截至2020年12月31日止年度的本公司权益股东应占净利润将取得约75%的增

长。主要由于（1）集团的在管物业的建筑面积增加；（2）增值服务的收入增加。

 【合景悠活，3913.HK】2021年1月28日，合景悠活发布正面盈利预告称，本集团预期于本年度的未经审核利润总额较2019

年同期取得不低于70%的大幅增长。该增长主要由于：(1)采取积极策略进行对外拓展及收并购，以致住宅及商业项目的在

管总建筑面积均大幅增加； (2)持续深化标准化营运，通过先进技术提升营运效率。
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 【宝龙商业，9909.HK】2021年1月28日，宝龙商业发布正面盈利预告，称预期截至2020年12月31日止年度的股东应占未经

审核年内利润总额将较2019年12月31日止年度录得不少于80%的大幅增加。主要由于(1)物业管理及增值服务得在管面积大幅

增加及增值服务收入增加；(2)本集团建业+平台的注册用户数量大幅攀升，导致生活服务的收入增加； (3)集团推行提质增效

措施，管理费用率持续降低所致。

 【荣万家，2146.HK】2021年1月29日，荣万家发布正面盈利预告称，预期本集团截至2020年12月31日止年度本集团归属本

公司权益持有人的合并净利润将较截至2019年12月31日止年度归属本公司权益持有人的合并净利润人民币113百万元，增长

超过100%。该等合并净利润的增加主要是由于：(1)在管项目和在管建筑面积增加；(2)业主增值服务与非业主增值服务的收

入均上升； (3)运营效益的提升。

 【招商积余，001914.SZ】2021年1月29日，招商积余发布2020年度业绩预告称，公司2020年1-12月预计实现归属于上市公

司股东的净利润为4.2亿元-4.5亿元，较上年同期增长46.74%-57.22%；扣除非经常性损益后的净利润为3.7亿元-4亿元，较上

年同期增长27.61% - 37.95%；基本每股收益预计为0.3961元/股–0.4244元/股。业绩变动原因主要有：（1）招商局物业管理

有限公司自2019年12月起纳入公司合并报表范围，招商局物和中航物管业务稳步发展，公司物业管理业务本报告期归母净利

润较上年同期增加27,000万元-30,000万元。（2）公司资产管理业务受疫情影响下滑，报告期归母净利润较上年同期下降

4,000万元-5,000万元；（3）其他业务（公司遗留的房地产开发业务）因上年同期冲回以前年度多计提土地增值税等，报告

期无此事项发生，导致本报告期归母净利润较上年同期下降7,000万元-10,000万元。
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 【恒大物业，6666.HK】2021年1月29日下午，恒大物业发布公告称，集团于2021年1月29日，以人民币15亿元全资收购宁

波市雅太酒店物业服务有限公司100%股权。收购后，恒大物业在管面积超3.8亿平方米。浙江亚太酒店物业服务有限公司，

在浙江、江苏、山东、四川等13个省份39个城市拥有在管项目940个，在管面积超过8,000万平方米，涵盖住宅、写字楼、城

市综合体、大型工业园等业态，服务业主超过200万人；同时，公司还拥有33个城市公共服务项目，在5A景区、地铁、高铁、

机场、医院等公共建筑及城市公共服务领域拥有丰富管理经验。公司午间发布公告称公司股份于1日29日下午1时起在联交所

短暂停止买卖，公司有待披露一份载有内幕消息的交易公告。
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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29日，下同；2）汇率采用1港元=0.9元人民币

行业新闻 公司公告 市场表现

167,189

167,157

83,813

60,891

41,80540,620

33,600

29,08329,020
25,360

20,539

14,83714,83514,19913,418
10,749

8,543
6,254 6,091 5,491 5,211 4,426 3,791 3,652 3,610 3,474 3,391 3,288 2,870 2,747 2,700 2,136 1,832 1,811 1,681 1,241 1,116 1,102 969 605 546 530 414 346 317

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

180000

碧
桂
园
服
务

恒
大
物
业

华
润
万
象
生
活

融
创
服
务
控
股

金
科
服
务

雅
生
活
服
务

永
升
生
活
服
务

保
利
物
业

世
茂
服
务

绿
城
服
务

招
商
积
余

合
景
悠
活

新
城
悦
服
务

中
海
物
业

宝
龙
商
业

卓
越
商
企
服
务

建
业
新
生
活

时
代
邻
里

蓝
光
嘉
宝
服
务

新
大
正

远
洋
服
务
控
股

彩
生
活

正
荣
服
务

滨
江
服
务

特
发
服
务

星
盛
商
业

荣
万
家

奥
园
健
康

建
发
物
业

佳
兆
业
美
好

南
都
物
业

佳
源
服
务

金
融
街
物
业

华
金
国
际
资
本

弘
阳
服
务

银
城
生
活
服
务

第
一
服
务

和
泓
服
务

鑫
苑
服
务

浦
江
中
国

中
奥
到
家

祈
福
生
活
服
务

兴
业
物
联

宋
都
服
务

烨
星
集
团

总市值（m Rmb）



行业新闻 公司公告 市场表现

图2：近2周涨跌幅（%）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院

39.9 

17.2 
15.9 15.3 

13.8 

9.7 
8.1 

6.7 

3.3 2.7 
1.6 1.2 

-0.4 -0.7 -0.9 -1.0 -1.2 -2.2 -2.5 -2.7 -3.5 -3.6 -4.0 -4.2 -4.5 -4.6 -5.0 -5.4 -5.4 -5.9 -5.9 -6.5 -6.5 -6.6 -7.1 -7.3 -7.4 -7.4 -9.4 -9.6 -10.1 -14.8 -18.9 -21.5 -25.0 

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

50

恒
大
物
业

祈
福
生
活
服
务

合
景
悠
活

建
业
新
生
活

第
一
服
务

正
荣
服
务

和
泓
服
务

蓝
光
嘉
宝
服
务

碧
桂
园
服
务

建
发
物
业

永
升
生
活
服
务

远
洋
服
务
控
股

佳
兆
业
美
好

时
代
邻
里

兴
业
物
联

华
润
万
象
生
活

奥
园
健
康

新
城
悦
服
务

佳
源
服
务

中
奥
到
家

星
盛
商
业

银
城
生
活
服
务

卓
越
商
企
服
务

滨
江
服
务

新
大
正

浦
江
中
国

融
创
服
务
控
股

金
融
街
物
业

雅
生
活
服
务

绿
城
服
务

世
茂
服
务

烨
星
集
团

金
科
服
务

彩
生
活

特
发
服
务

中
海
物
业

保
利
物
业

华
金
国
际
资
本

南
都
物
业

弘
阳
服
务

宝
龙
商
业

鑫
苑
服
务

荣
万
家

招
商
积
余

宋
都
服
务

近2周涨跌幅（%）



行业新闻 公司公告 市场表现

图3：近3个月涨跌幅（%）

数据来源：Wind，克而瑞证券研究院 注：恒大物业、华润万象生活、融创服务控股、金科服务、远洋服务控股、特发服务、星盛商业、荣万家、建发物业、佳
源服务、宋都服务上市未满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：卓越商企服务、正荣服务、远洋服务控股、烨星集团、兴业物联、星盛商业、特发服务、宋都服务、世茂服务、融创服务控股、
荣万家、金融街物业、金科服务、建业新生活、建发物业、佳源服务、华润万象生活、弘阳服务、恒大物业、合景悠活、第一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*、 100.1 67.5 46.2 

6666.HK 恒大物业 179.7 65.2 40.5 

1209.HK 华润万象生活 229.7 118.8 60.9 

1516.HK 融创服务控股 225.6 105.4 50.0 

9666.HK 金科服务 111.7 66.8 40.3 

3319.HK 雅生活服务 33.0 23.5 17.8 

1995.HK 永升生活服务* 150.1 94.3 60.5 

6049.HK 保利物业* 59.3 43.1 33.8 

0873.HK 世茂服务 75.5 40.4 22.8 

2869.HK 绿城服务* 53.1 38.8 32.9 

001914.SZ 招商积余* 71.7 39.5 30.8 

3913.HK 合景悠活 80.2 45.2 24.2 

1755.HK 新城悦服务* 52.6 36.0 25.9 

2669.HK 中海物业* 29.5 24.1 18.8 

9909.HK 宝龙商业* 75.1 44.4 32.5 

6989.HK 卓越商企服务 60.2 - 21.0 

9983.HK 建业新生活* 36.5 23.8 13.8 

9928.HK 时代邻里 64.9 27.7 15.2 

2606.HK 蓝光嘉宝服务* 14.2 10.3 7.7 

002968.SZ 新大正 52.6 41.0 31.2 

6677.HK 远洋服务控股 25.4 - -

1778.HK 彩生活* 8.9 8.5 8.5 

6958.HK 正荣服务* 34.3 - -

300917.SZ 特发服务 12.6 40.1 31.4 

3316.HK 滨江服务 31.8 17.8 14.0 

6668.HK 星盛商业 41.0 - -

2146.HK 荣万家 30.1 - -

3662.HK 奥园健康* 20.2 13.8 9.6 

2156.HK 建发物业 25.7 - -

603506.SH 南都物业 23.7 18.8 15.2 

2168.HK 佳兆业美好* 16.8 11.7 9.1 

1153.HK 佳源服务 42.5 - -

1502.HK 金融街物业 16.4 13.5 10.5 

0982.HK 华金国际资本 NA - -

1971.HK 弘阳服务 15.3 - -

1922.HK 银城生活服务* 37.5 18.5 13.3 

2107.HK 第一服务 14.4 - -

6093.HK 和泓服务 79.9 - -

1895.HK 鑫苑服务 11.7 - -

1417.HK 浦江中国 34.0 - -

1538.HK 中奥到家* 5.0 4.3 3.4 

3686.HK 祈福生活服务 5.5 - -

9916.HK 兴业物联 11.8 - -

9608.HK 宋都服务* 4.4 - -

1941.HK 烨星集团 12.3 - -

平均值 52.6 39.4 25.6 

中位值 34.1 37.4 22.8 
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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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计，预测和推测，截至本报告日期，如有变更，恕不另行通知。对于本文件所含信息，意见，估计，预测和推测的公正性，准确性，完
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要时寻求专业意见后再进行投资决策。本文件内所载之资料乃得自可靠之来源，惟并不保証此等数据之完整及可靠性，亦不存有招揽任
何人参与证券或期货等衍生产品买卖的企图。本文件内之意见可随时更改而无须事先通知任何人。在任何情况下，克而瑞及所有其关联
方一概不就任何第三方因依赖本文件内容的作为或不作为而直接，间接，附带或偶然产生的任何损失承担或负上任何责任，即使克而瑞
在有关作为或不作为发生时而知悉该等作为或不作为。
本文件在香港只向专业投资者(定义见<证券及期货条例>(香港法律第571章)及在香港颁布的任何法规)以及不违反香港证券法的情况下分
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