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主要财务指标 

＄zycwzbzw|主要财务指标中文＄ 会计年度 2017A 2018A 2019A 2020A 

营业收入(百万元) 1,213 1,610 1,830 2,023 

同比增长(%) -- 32.8 13.6 10.6 

归母净利润(百万元) 104 137 173 250 

同比增长(%) -- 31.7 26.3 44.3 

毛利率(%) 20.7 20.1 20.6 25.3 

归母净利润率(%) 8.6 8.5 9.5 12.4 

净资产收益率(%) 28.5 31.7 44.9 21.1 

每股收益(分) -- -- 20 28 

每股股息(分) -- -- -- 5.5 

数据来源：公司公告，兴业证券经济与金融研究院整理 
 

 

投资要点   

＃summary＃  公司注入商业资管业务，提高业绩指引：6 月 14 日，公司公告与远洋集

团订立商业运营服务总协议，远洋服务将为远洋集团及其关连公司的 11

个写字楼项目（总建面 96.6 万平米）和 11 个商业物业项目（总建面 90.5

万平米）提供商业运营服务。同时，2021/2022/2023 年商业运营服务总协

议的关连交易额上限分别为 1/2.2/3 亿元。据此，远洋服务搭建了商业资

管团队及商业资管平台，全面承接远洋集团持有的商场、写字楼的管理及

运营。2021 下半年商业资管业务有望为公司带来 4000 万的利润，公司上

调 2021 全年利润指引 10%至 4.4 亿元。 

 公司已形成成熟的产品体系：远洋商业自 2010 年起与太古地产合作，打

造北京颐堤港和成都远洋太古里，其中北京颐堤港由远洋商业负责商业运

营。在合作过程中，远洋商业学习了港资商业的经营理念，积累了 5000

多家品牌资源和丰富的运营经验，形成了“堤港系列”、“里系列”及“未

来系列”三大产品线。未来公司有望凭借商业资管平台对外输出自己的商

业运营能力，为公司业绩带来新的增长点。  

 大股东及兄弟公司资源丰富，是公司规模拓展的基石：截至 2020 年末，

远洋集团土地储备为 3800 万平米，其中在建商写项目 3 个。兄弟公司远

洋资本每年可提供不少于 200 万平米的商写物业。此外，公司大股东中国

人寿和大家保险也有望将旗下资产交由公司提供物业管理服务。受益于大

股东及兄弟公司的资源支持以及公司自身加大拓展力度，2021 年公司物

业管理业务在管面积有望突破 8000 万平米。 

 我们的观点：公司管理层执行力强，在上市半年内注入商业资管业务，带

来新的业绩增长点。未来公司有望协同物业管理和商业资管业务，提升公

司在商业和写字楼业态的综合竞争力，获取更多第三方项目。公司目前估

值仍处于有吸引力位置，建议投资者关注。 

风险提示：业务扩张不及预期；商业运营不及预期；物业管理满意度降低；物

业管理费收缴率降低；物业管理费提价受阻。 
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报告正文   

 

 公司注入商业资管业务，提高业绩指引：6 月 14 日，公司公告与远洋集团订

立商业运营服务总协议，远洋服务将为远洋集团及其关连公司的 11 个写字楼

项目（总建面 96.6 万平米）和 11 个商业物业项目（总建面 90.5 万平米）提

供商业运营服务。同时，2021/2022/2023 年商业运营服务总协议的关连交易

额上限分别为 1/2.2/3 亿元。据此，远洋服务搭建了商业资管团队及商业资管

平台，全面承接远洋集团持有的商场、写字楼的管理及运营。2021 下半年商

业资管业务有望为公司带来4000万的利润，公司上调2021全年利润指引10%

至 4.4 亿元。 

 

 公司已形成成熟的产品体系：远洋商业自 2010 年起与太古地产合作，打造北

京颐堤港和成都远洋太古里，其中北京颐堤港由远洋商业负责商业运营。在

合作过程中，远洋商业学习了港资商业的经营理念，积累了 5000 多家品牌资

源和丰富的运营经验，形成了“堤港系列”、“里系列”及“未来系列”三大产

品线。未来公司有望凭借商业资管平台对外输出自己的商业运营能力，为公

司业绩带来新的增长点。  

 

表 1、公司产品线 

产品线 定位 代表项目 项目特点 

堤港系列 
城市级旗舰商业综合体-

购物中心 

北京颐堤港 

 

颐堤港是远洋与太古地产合作打造的拥有商场、写字楼及酒店的商

业综合体。其中商业可租面积约 18.1 万平方米，出租率为 98％，

地处朝阳区酒仙桥，周边云集高端住宅区、国际学校和顶尖跨国企

业。 

里系列 
城市级旗舰商业综合体-

街区型 

武汉远洋里 

 

定位为“多元生活城市走廊”，综合体总体量达 240 万平方米，以

17 万方的精品开放式商业街区为核心，结合古建筑群和现代商业，

将打造为武汉的“城市客厅”。 

未来系列 城市社区集中商业 

北京远洋未来广场 

 

远洋首个独立运营的社区购物中心，可租面积约 3.1 万平米，出租

率 98%，周边 3 公里人口超 100 万，客群辐射范围广，集群效应

显著。 

资料来源：公司公告，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 大股东及兄弟公司资源丰富，是公司规模拓展的基石：截至 2020 年末，远洋

集团土地储备为 3800 万平米，其中在建商写项目 3 个。兄弟公司远洋资本每

年可提供不少于 200 万平米的商写物业。此外，公司大股东中国人寿和大家

保险业也有望将旗下资产交由公司提供物业管理服务。受益于大股东及兄弟

公司的资源支持以及公司自身加大拓展力度，2021 年公司物业管理业务在管

面积有望突破 8000 万平米。 
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图 1、在管面积与合约面积 图 2、2020A 公司合约面积来源分布 

  
资料来源：公司公告，兴业证券经济与金融研究院整理 资料来源：公司公告，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 我们的观点：公司管理层执行力强，在上市半年内注入商业资管业务，带来

新的业绩增长点。未来公司有望协同物业管理和商业资管业务，提升公司在

商业和写字楼业态的综合竞争力，获取更多第三方项目。公司目前估值仍处

于有吸引力位置，建议投资者关注。 

 

 风险提示：业务扩张不及预期；商业运营不及预期；物业管理满意度降低；

物业管理费收缴率降低；物业管理费提价受阻。 

 

表 2、行业估值表(截至 20210625) 

代码 公司 
股价 市值 EPS（人民币元） PE ROE 

（港元） （亿港元） 2021E 2022E 2021E 2022E (%) 

06098.HK 碧桂园服务 81.95 2642 1.38 2.08 50.5 33.4 26.9 

06666.HK 恒大物业 9.18 992 0.39 0.58 20.0 13.4 45.3 

01209.HK 华润万象 52.45 1197 0.65 0.89 69.0 49.9 12.1 

01516.HK 融创服务 27.05 839 0.40 0.66 57.5 34.7 12.0 

09666.HK 金科服务 71.60 467 1.69 2.57 35.9 23.7 16.0 

03319.HK 雅生活服务 36.00 511 1.91 2.52 16.0 12.1 25.9 

00873.HK 世茂服务 26.05 616 0.54 1.01 40.7 21.9 20.7 

01995.HK 永升生活服务 20.40 341 0.40 0.60 43.5 29.0 19.3 

06049.HK 保利物业 55.10 305 1.63 2.18 28.7 21.5 12.0 

02869.HK 绿城服务 11.52 374 0.30 0.40 32.6 24.5 14.8 

02669.HK 中海物业* 8.13 267 0.28 0.37 29.0 22.0 38.2 

09909.HK 宝龙商业 27.80 179 0.75 1.05 31.5 22.5 16.3 

01755.HK 新城悦服务 23.00 201 0.86 1.21 22.9 16.2 41.0 

03913.HK 合景悠活 9.40 190 0.35 0.61 23.1 13.1 19.3 

06989.HK 卓越商企服务 8.87 108 0.42 0.58 18.1 13.0 18.2 

09983.HK 建业新生活 8.08 102 0.49 0.68 14.0 10.1 27.9 

09928.HK 时代邻里 6.45 64 0.42 0.63 13.0 8.6 17.8 

01778.HK 彩生活 3.13 46 0.37 0.40 7.3 6.7 12.2 

06677.HK 远洋服务 6.00 71 0.35 0.49 14.8 10.5 21.1 

03316.HK 滨江服务 34.80 96 1.17 1.78 25.2 16.6 28.1 

06958.HK 正荣服务 4.97 52 0.27 0.40 15.9 10.7 23.3 

03662.HK 奥园健康 6.01 44 0.50 0.67 10.2 7.6 26.6 

06668.HK 星盛商业 5.66 58 0.19 0.26 26.0 18.5 131.7 

  平均         28.1 19.1 22.5 

资料来源：Bloomberg，兴业证券经济与金融研究院整理 

*中海物业为港币报表，黑体为兴业证券预测 
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投资评级说明 

投资建议的评级标准 类别 评级 说明 
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