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 ■物业管理被誉“朝阳产业”，目前正处于快速成长期。我国物业

管理萌芽于上世纪八十年代初，起步于九十年代，本世纪初开始在

全国范围内得以全面快速的发展和推进。物业管理越来越显示出广

阔的市场发展前景，被誉为现代社会的“朝阳产业”，该行业目前

处于“成长期”的快速发展阶段，物业管理的面积、企业数与从业

人员数都在逐年增加，行业年营收规模超过 5000 亿元 

 

■我国物业管理行业面临未来四大发展趋势。未来，我国物业管理

的对象将由以住宅为主向各类城市综合体扩大；物业服务将由四项

基本服务纵向延伸至房地产开发前期、中期、后期，横向涵盖消费

者家政服务、房屋租售等方面；物业管理对城市管理将起到更重要

作用，物业管理行业将完成向现代服务业转型，形成规模化、集约

化、专业化经营的现代物业管理商。而由于产业目前仍以劳动密集

为主，因此企业服务成本上升是目前行业面临的主要问题之一。 

 

■物业管理公司加快上市步伐，新三板拥有国内最多物管公司。彩

生活（01778.HK）2014 年于港交所上市，成为中国内地社区服务

运营第一股。随后各物业管理公司争先启动上市计划。而目前已有

7 家物业管理公司成功挂牌新三板，其中开元物业（831971）、丹田

股份（831947）、东光股份（831840）、华仁物业（832319）等物业

公司以高成长能力及特色发展，成为新三板的亮点物业管理公司。 

 

■风险提示：业绩大幅波动的风险；政策落实不达预期的风险。 
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物业管理是房地产经济市场化和房屋商品化的客观需要和必然产物，对家庭、社会、经

济与环境都发挥着举足轻重的作用。目前我国物业管理行业年营收规模超过 5000 亿元，

公司争先启动上市计划。本文分析了我国物业管理产业的发展进程与行业现状，并精选

出开元物业（831971）、丹田股份（831947）、东光股份（831840）、华仁物业（832319）

等新三板优秀物业公司为您详解剖析。                         

                         

1. 行业简介                       

“物业”一词译自英语 property 或 estate，由香港传入沿海、内地，其含义为财产、资产、

地产、房地产、产业等。该词自 20 世纪 80 年代引入国内，现已形成了一个完整的概念，

即：物业是指已经建成并投入使用的各类房屋及其与之相配套的设备、设施和场地。一

个单元住宅可以是物业，一座大厦也可以作为一项物业，同一建筑物还可按权属的不同

分割为若干物业。物业含有多种业态，如：办公楼宇、商业大厦、住宅小区、别墅、工

业园区、酒店、厂房仓库等多种物业形式。 

 

物业管理公司是按照法定程序成立并具有相应资质条件，经营物业管理业务的企业型经

济实体，是独立的企业法人。它属于服务性企业，它与业主或使用人之间是平等的主体

关系，它接受业主的委托，依照有关法律法规的规定或合同的约定，对特定区域内的物

业实行专业化管理并获得相应报酬。 

 

主管部门为：国家发展和改革委员会、住房和城乡建设部 

主要职能：行业进行宏观管理。 

 

相关行业协会：中国物业管理协会与各省、市等地方性物业管理协会 

主要职能：协助政府贯彻执行国家的有关法律、法规和政策；协助政府开展行业调研和

行业统计工作，为政府制定行业改革方案、发展规划、产业政策等提供预案和建议等。 

 

2. 行业发展进程与现状                       

2.1. 发展进程 

我国物业管理萌芽于上世纪八十年代初，起步于九十年代，本世纪初开始在全国范围内

得以全面快速的发展和推进。物业管理越来越显示出广阔的市场发展前景，被誉为现代

社会的“朝阳产业”，该行业目前处于“成长期”的快速发展阶段。 

 

1981 年，我国第一家物业管理公司-深圳市物业管理有限公司，在深圳诞生 

 

2001 年，明确了物业管理的行业地位 

2001，在中共中央关于十五计划纲要的建议和九届全国人大四次会议通过的《中华人民

共和国国民经济和社会发展第十个五年计划纲要》中关于规范发展物业管理行业的重要

精神，国家进一步明确了物业管理的行业地位，并指明了发展方向。这同时也明确了房

地产开发的规划、设计、销售、物业管理的分业经营，明确了以往计划经济下的房屋管

理彻底走向社会化、市场化与专业化的改革道路。 

 

2003 年，《物业管理条例》 

2003 年，《物业管理条例》的颁布和实施，为物业管理的市场监管在国家行政法规层面上

确立了基本依据 

 

2007 年，《中华人民共和国物权法》 
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2007 年，全国人大通过《中华人民共和国物权法》 

 

2012 年，大力鼓励与扶持物业服务企业 

2012 年《政府工作报告》中提出要“大力发展社会化养老、家政、物业、医疗保健等服

务业”。 

同年，国务院印发的《服务业发展“十二五”规划》中明确指出要“建立和完善旧住宅

区推行物业管理的长效机制，探索建立物业管理保障机制。鼓励物业服务企业开展多种

经营，积极开展以物业保值增值为核心的资产管理。继续推进物业管理师制度建设，提

升服务规范化、专业化水平。提高旧住宅区物业服务覆盖率，城镇新建居住物业全部实

施市场化、专业化的物业管理模式。”国家一系列政策的扶持为物业管理业的发展创造了

良好的环境。 

 

2013 年，物业服务属于“第一类鼓励类” 

2013，根据发改委颁布的《产业结构调整指导目录（2011 年本）（2013 年修正）》，“物业

服务”属于“第一类鼓励类”之“三十七、其他服务业”。 

 

2.2. 行业现状 

总的来说： 

经历三十多年的发展，物业管理服务全面推进并广泛覆盖，至 2012 年，该行业的年营业

收入超过 3,000 亿元。 

 

图 1：各类住宅物业建筑面积（百万平方米）不断增加 

 
数据来源：安信证券研究中心，中国国家统计局及国土资源部 

                         

图 2：物业管理百强企业在管物业建筑面积均值及在管物业平均数 

 
数据来源：安信证券研究中心，中国指数研究院 
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具体来说： 

根据我国物业管理协会公布的数据，到 2012 年底，物业管理面积约为 145.3 亿平方米，

较国家统计局 2008 年发布的第二次经济普查数据公报显示的 125.46 亿平方米增长了约

16%。按此速率增长，2015 年我国物业管理市场规模将增至 3120 亿元。 

 

图 3：物业管理面积大幅增长 

 
数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

据不完全统计，物业管理企业约为 71000 余家，较 2008 年经济普查公布的 58406 家增长

了约 23% 

 

图 4：物业管理企业数不断增加 

 

数据来源：安信证券研究中心，Wind 

                         

各省、自治区、直辖市物业管理企业数量。广东、江苏、山东位居前三。全国一级资质

物业服务企业数量 1168 家。广东、北京、江苏位居前三，分别占 19%，10.4%、8.5%。 
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图 5：全国一级资质企业数广东、江苏、山东位居前三 

 
数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

据不完全统计，物业管理从业人员数量约为 612.3 万人，较 2008 年经济普查公布的 250.12

万人增长了约 145 % 。2007 年国家开始全国物业管理师职业资格考试，截止到 2012 年

底，全国共有 43919 人获得物业管理师资格。占全国 612.3 万从业人员的 0.7 % 

 

图 6：物业管理从业人员数量激增 

 

数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

3. 行业未来发展趋势                       

当前，我国物业管理的内外部环境和自身运作模式正在发生深刻变化，主要体现在以下

几个方面。 

 

第一，物业管理对象由以住宅为主向各类城市综合体扩大。物业管理公司的管理对象由



 

6 

投资策略定期报告 

本报告版权属于安信证券股份有限公司。 

各项声明请参见报告尾页。 

传统的以住宅为主，向写字楼、商业物业、工业厂房、医院、学校、寺庙以及各类城市

综合体扩展。 

 

图 7：物业管理对象由以住宅为主向各类城市综合体扩大 

 
数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

第二，物业服务由四项基本服务朝纵向、横向扩展。物业管理的传统四项基本服务为清

洁、绿化、秩序维护和设施设备维修。而未来物业管理服务，将纵向延伸至房地产开发

前期的规划设计、中期的招商策划与营销、后期的楼盘销售与经营等整个链条，横向涵

盖消费者家政服务、房屋租售、电子商务等各类个性化需求，充分发挥出物业管理的商

业与社会价值。 

 

图 8：物业服务由四项基本服务朝纵向、横向扩展 

 

数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

第三，物业管理在城市管理的地位日益重要。在北京奥运、上海世博会、汶川地震、新

疆抗暴等重大活动和事件中，物业管理发挥着积极重要的作用。未来物业服务队伍已经

成为社会建设的生力军，成为社会管理的重要力量。 
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图 9：物业管理在城市管理的地位日益重要 

 数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

第四，物业管理行业正在向现代服务业转型。物业管理将更多依托现代科学技术、现代

信息技术，物业物业管理实现网络化，以达到设备的应用管理、人的管理和住户的服务

高效统一，深入地面向每个家庭提供更具个性化的服务。结合现代企业经营管理方式，

物业管理行业正在形成一批走规模化、集约化、专业化经营的现代物业服务商。 

 

图 10：物业管理行业正在向现代服务业转型 

 
数据来源：安信证券研究中心，Wind 

 

第五，存在的问题：企业服务成本上升 

物业管理产业目前仍以劳动密集为主，随着职工工资标准和社保福利的政策性刚性调升，

用工成本持续上涨，物业服务企业经营风险日益加剧。因此，成本上涨是影响物业服务

企业发展的重要因素之一。 

 

4. 风口来袭：国内物业管理公司加快“上市步伐”                      

2014 年 6 月30 日，花样年集团旗下彩生活服务集团有限公司在香港联交所挂牌上市交易，

成为中国内地第一家以社区服务运营为主业的上市公司。此后，内地房企效仿花样年分

拆物业上市的脚步纷纷迈出。 
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2015 年 3 月 5 日下午 2 点 30 分，全国中小企业股份转让系统公司在北京举行新三板上市

企业集体挂牌仪式，浙江开元物业管理股份有限公司成为国内首批上市物业公司。截止

2015 年 10 月，已有 7 家物业管理公司成功挂牌新三板。 

 

2015 年 5 月 22 日，万科在深圳召开股东大会，万科总裁郁亮不仅首次公布了自己在万科

内部立下的军令状，也明确未来对包括物业在内的万亿级多上市平台控股集团的目标。 

 

2015 年 8 月 19 日，中海地产董事长郝建明在中期业绩发布会上宣布，中海将分拆物业上

市。此前中海物业已向港交所提交招股说明书。 

同日，碧桂园集团总裁莫斌在碧桂园 2015 年度中期业绩报告发布会上说：“碧桂园将形

成以地产开发、社区服务及配套、金融三大业务板块，业务将覆盖客户全生命周期。”其

中，社区服务及配套包括教育、社区服务及健康养老、物业运营。 

 

2015 年 8 月 20 日，富力地产的 2015 年中期业绩发布会上，富力地产董事长李思廉表示，

公司正在研究物业管理业务的分拆上市，“将物业管理分拆出来上市，我们也在研究，相

信我们的物业管理业务也隐藏了很大价值。” 

 

5. 行业发展进程与现状                       

5.1. 国内物业管理上市公司一览 

 

图 11：国内物业管理上市公司一览 

 
数据来源：安信证券研究中心，Wind 
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5.2. A 股上市公司 

暂无。 

 

5.3. H 股上市公司 

彩生活（01778.HK）:国内社区服务运营第一股 

彩生活服务集团有限公司（以下简称彩生活服务集团）成立于 2002 年 6 月 18 日，总部

设立于深圳。2014 年 6 月 30 日在香港联交所主板上市，股份代码：01778，成为国内社

区服务运营第一股。 

 

主营业务： 

彩生活服务集团是一家集物业服务、楼宇智能、社区服务为一体的科技型、综合型社区

服务企业。 

 

公司亮点： 

彩生活服务集团突破了行业的传统壁垒，建立了在当今互联网技术、物联网技术、云计

算技术这些基础之上的一种全新的物业服务模式——彩生活服务模式。 彩生活服务集团

将“对物的管理”转变为“对人的服务”，研发并运营了彩之云社区服务平台。彩之云社

区服务平台以社区服务为基础，围绕社区基本服务和配套生活服务，为业主和商家提供

对称的信息与交易平台，满足社区业主“衣食住行娱购游”等在内的主要居家生活服务

需求。在提供全新的客户体验同时，彩之云以网络技术结合本地服务为主，为业主和住

户打造一个一站式的本地生活服务平台。 

 

图 12：彩之云社区服务平台 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

 

公司营收与盈利能力： 

截至 2015 年 6 月 30 日，公司总收入为 2.78 亿元，较上年同期增长 70.2%，收益增长主要

源于计算收益的总建筑面积增加和集团提供社区租赁、销售及其他服务的数量增加。半

年税后净利润为 8415 万元，同比上升 29%。整体毛利率为 73.9%，同比上升 7.8%，上升

原因主要是由于所有业务部分的毛利率继续维持高水平及毛利率较高的业务收益比重增

加。 
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图 13：2015 上半年公司营收与盈利能力 

 
数据来源：安信证券研究中心，2015 半年报 

                         

5.4. 新三板挂牌公司 

目前，新三板共有 7 家物业管理公司成功挂牌。在此，我们精选出年营收达到 5000 万级

别、成长能力强的新三板物业管理公司，进行详细分析： 

 

5.4.1.开元物业（831971）：中国物业服务百强企业 

浙江开元物业管理股份有限公司由开元旅业集团投资组建。 

 

图 14：开元旅业集团 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

 

主营业务： 

公司主要经营物业服务、物业管理咨询、酒店物业经营、楼宇智能、园林景观，房产租

售、社区商务、文化经营等一体化综合性服务。业务辐射浙江、上海、天津、江苏、湖

北、河南、辽宁、云南、海南等地，物业管理和服务面积达 1900 多万平方米，所涉及的

物业类型包括住宅、别墅、酒店式公寓、政府机关办公区、银行办公楼、高端企业总部

写字楼、商业、医院、景区以及科技产业园区等。 

 

公司亮点： 

公司为中国物业服务百强企业第 52 位，以“开元酒店式物业服务”为特色，通过开元物
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业品牌的宣传及标杆项目的培育，在消费者、开发商、政府部门等培育一定的品牌影响

力，并根据自身业务发展需要，制定五年发展规划，从产品定位、市场定位和区域定位

三个层次明确了开元物业在业务、客户和发展区域三个方面的战略定位，并积极发挥各

区域的作用，以现有项目为中心，辐射周边 4 小时交通圈。 

 

图 15：公司为中国物业服务百强企业 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

                         

公司营收与盈利能力： 

截至 2015 年 6 月 30 日，公司实现营业总收入 1.37 亿元，较上年同期增长 40.51%，完成

年度经营预算的 44%，主要原因是公司管理项目数量增加 53 个；公司营业总成本1.27元，

较上年同期增长 45%，完成年度经营预算的 57%；归属于挂牌公司股东的净利润 815 万

元，较上年同期下降 7.41%，完成年度经营预算的 55%；归属于挂牌公司股东的扣除非经

常性损益后的净利润 806 万元，较上年同期增长 25.97%。公司总资产为 1.48 亿元，净资

产为 4368 万元。报告期内公司主营业务收入主要来自住宅社区及非住宅物业提供秩序维

护、清洁、园艺、绿化、维修、保养等其他衍生物业服务、社区商务服务、养老服务。 

 

图 16：2015 上半年公司营收与盈利能力 

 

数据来源：安信证券研究中心，2015 半年报 

 

5.4.2.丹田股份（831947）：首批高校后勤管理服务挂牌 

丹田股份自 1997 年建立起，丹田股份总部位于珠海，在全国拥有 21 家分公司，管理 80

所大学，服务师生超过 200 万人。致力于成为一家中国领先的物业管理公司，为各类院

校、商办物业、政府楼宇、医院及厂房提供多元化的管理服务。 

 

主营业务： 

丹田物业提供校园管家服务：清洁、宿管、安防、绿化、维修等管理； 

丹田“优里”提供校园物流快递服务； 

丹田“立标”提供多功能文化餐饮服务； 

丹田“校里”提供校园 O2O 线上线下电子商务、社区增值服务； 
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丹田“智能”提供校园节能、安防、楼宇设备自动化、智能一体化等服务。 

 

公司亮点： 

丹田股份具有国家一级物业服务资质，并于 2015 年在新三板挂牌，成为首批高校后勤管

理服务挂牌业。公司收购珠海校里信息服务有限公司的 45%股权，100%控股珠海校里信

息服务有限公司。校里涉足校园移动互联市场，开发了校园移动互联平台 APP，目前在

珠海北京师范大学珠海分校试运营良好，流量很大，今后运营测试稳定后，会快速在全

国市场进行推广和复制。 

 

图 17：公司在全国市场进行推广布局 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

                         

公司营收与盈利能力： 

截至 2015 年 6 月 30 日，公司实现营业收入 97,558,936.09 元，比上年度同期增长 22.99%；

报告期内的利润有所上升，公司利润总额 1128 万元，比上年同期增长 285.59 %；归属于

母公司的净利润 858 万 元，比上年度同期增长 391.12 %。公司总资产和净资产分别为 1.49

亿 元和 1.24 亿元，比上年度期未增长 87.92 %和 183.25 %。资产负债率 16.68 %，比上年

度期未下降 28.04%。 

 

图 18：2015 上半年公司营收与盈利能力 

 

数据来源：安信证券研究中心，2015 半年报 

 

5.4.3. 东光股份（831840）：全国“物业后勤保障服务供应商”领军企业 

东光物业成立于 1999 年，注册资金 4000 万元，目前在广东、江西、湖北、山东等地设

有分支机构，物业服务总面积近 1000 万平方米，是国家物业服务一级资质企业 
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主营业务： 

为产业园区、公共场馆、政府机关及企事业单位等领域的客户提供一站式后勤保障服务

解决方案，包括物业基础管理服务、设施设备管理服务、资产管理服务、行政后勤保障

服务等。 

 

图 19：公司主营业务  图 20：公司主营业务 

 

 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网  数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

 

公司亮点： 

“物业后勤保障服务商”商业模式，形成了满足客户需求的“一站式后勤保障服务解决

方案”。 

 

图 21：“物业后勤保障服务商”商业模式 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

 

公司营收与盈利能力： 

截止到 2015 年 06 月份已实现营业收入 5316 万元，比上年同期增长了 57.16%；利润总

额为 215 万元，同比增长了 373.68%；净利润为 139 万元，同比增长了 260.59%。本期现

金及现金流量净增加额 3521 万元，较上年同期的-43 万元增长 8370.13%，其中经营活动

现金净流量较上期增长 50.03%。公司总资产为 9694 万元，净资产为 4161 万元。公司经

营业绩取得大幅度增长。 

 

图 22：2015 上半年公司营收与盈利能力 
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数据来源：安信证券研究中心，2015 半年报 

 

5.4.4. 东光股份（831840）：华仁物业（832319）：山东首家挂牌新三板物业管理企业 

青岛华仁物业股份有限公司注册资金 1000 万元，公司创建于 1994 年，是青岛市最早进

入市场化运作的物业公司之一，山东省首家新三板成功挂牌的物业服务企业。 

 

图 23：公司资质 

 

数据来源：安信证券研究中心，公司官网 

 

主营业务： 

华仁物业管理项目涉及高端写字楼、高档商务楼、精品住宅小区、政府工程、高校园区、

工业园区等物业项目。服务范围和业务主要分布在山东省，辐射广州、北京、重庆等地。 

 

图 24：公司主营业务 

 
数据来源：安信证券研究中心，公司官网 
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公司亮点： 

致力于承接高端项目的物业服务工作，涉及的项目包括高端公寓楼、高端住宅楼、高级

商业写字楼等多种类物业。公司不断探索养老服务模式和手机 APP 平台搭建，并且通过

调研和分析已经编制出适合公司发展的服务方向和模式，下半年我们的进一步落实创新

服务模式，向全新的服务领域拓展。 

 

公司营收与盈利能力： 

截止 2015 年上半年，公司继续快速拓展市场。报告期内，营业收入较 2014 年度同期增

加 524 万元，增长 19.81%，实现归属于挂牌公司股东的净利润 159 万元，比较去年同期

增长 37.67%。 

 

图 25：2015 上半年公司营收与盈利能力 

 

数据来源：安信证券研究中心，2015 半年报 

 

6.结语 

目前，物业管理越来越显示出广阔的市场发展前景，被誉为现代社会的“朝阳产业”，该

行业正处于“成长期”的快速发展阶段。 

从房地产角度看，物业管理是房地产经营管理的重要组成部分；从资产上说，物业管理

直接经管的资产不输任何资产管理部门；从城市管理方面论，物业管理是现代化城市管

理的重要一环，事关千家万户。可以说，小到一家一户，大到社会、经济与环境，物业

管理在其中都起着举重若轻的作用。 

目前我国物业管理行业年营收规模超过 5000 亿元，公司正争先启动上市计划。新三板目

前拥有国内最多的物业上市公司，这些年轻的、成长能力强的公司将在新三板市场的孕

育下不断成长。我国物业管理产业也将继续深化向现代服务业的转型，未来将形成一批

更具规模化、集约化、专业化的现代物业管理商。 
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 公司评级体系 

收益评级： 
买入 — 未来 6 个月的投资收益率领先沪深 300 指数 15%以上； 

增持 — 未来 6 个月的投资收益率领先沪深 300 指数 5%至 15%； 

中性 — 未来 6 个月的投资收益率与沪深 300 指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 — 未来 6 个月的投资收益率落后沪深 300 指数 5%至 15%； 

卖出 — 未来 6 个月的投资收益率落后沪深 300 指数 15%以上； 
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A — 正常风险，未来 6 个月投资收益率的波动小于等于沪深 300 指数波动； 

B — 较高风险，未来 6 个月投资收益率的波动大于沪深 300 指数波动； 
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