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聚焦战“疫” | 物管行业报告：智慧物业发力，
营收或超万亿

【编者按】

新型肺炎疫情突如其来，牵动举国人心。一场没有硝烟的战
“疫”已经打响。

面对汹涌而来的疫情，湖北多地相继“封城”，全国各地采
取居家隔离、企业延迟复工、学校延迟开学等防控措施，口
罩、体外诊断试剂、在线教育、远程办公、医疗废弃物处理、
物业管理等产品和服务需求暴增，相关行业与企业也成国人
关注的焦点。

它们的市场规模、竞争格局怎样？供给能力、产品质量如何？
在本次疫情防控中又有哪些贡献？

时代商学院推出系列报告，聚焦疫情防控战中的关键行业与
企业。

自新型冠状病毒疫情暴发以来，全国各地小区严阵以待，进
行封闭式管理，发口罩测体温，严禁外来人出入，构筑起防
疫的第一战线，为阻止疫情扩散作出重要贡献，很大程度上
弥补了基层社区公共卫生供给和应急管理力量的不足。

在这场前所未遇的“战”疫中，小区管理成为居民安全的最
后一道防线，从出入管控到清洁消毒，从最后1公里的物资
代购到最后100米的快递代收。小区物业的应急防控体系渐
渐清晰，物业管理服务的价值进一步受到人们的重视，物业
管理公司也经历了一次专业化程度高低的检验。

物业管理服务作为一个新兴的服务行业，和其他消费服务业
不同，物业管理费收缴不会受到疫情等公共突发事件的影响，
体现明显的抗风险属性。

那么，物业管理行业的发展现状如何？市场规模和竞争格局
如何？重点企业采取哪些措施应对疫情？

本报告将为你奉上相关研究成果。

请务必阅读正文之后免责条款部分



一、物业管理简介

物业管理是指业主通过选聘物业管理企业，由物业管理企业按照物业服务
合同约定，对房屋及配套设施设备和相关场地进行维护、养护、管理等活
动。

物业管理行业上游主要为房地产开发企业和众多物业管理相关的材料供应
商或服务供应商，下游客户为持有物业或使用物业的业主或住户，如医院、
政府、企业、学校、产业园区、住宅小区等公共机构。
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rQoQsPnQrOsNrQsMrMvNtM6MbP9PsQrRoMoOeRoOsReRmMpQ8OrQuNuOmNnNvPnOrP

我国物业管理行业诞生于20世纪80年代的深圳，虽起步较晚，但发展迅猛。

1981年3月10日，为满足深圳涉外商品房——东湖丽苑业主（主要是香港

业主）对物业管理的消费需求，深圳市房地产管理局向深圳市编制委员会

申请成立了全国第一家物业管理企业——深圳市物业管理公司，由此揭开

了物业管理在中国蓬勃发展的序幕。

1994年，深圳颁布了我国第一部地方性物业管理法规《深圳经济特区住宅

区物业管理办法》；2003年，国务院颁布了《物业管理条例》，我国物业

管理行业逐渐迈向了法制化轨道；2017年，我国取消物业一级资质核定审

批，监管趋于市场化，由此推动了物业管理行业快速发展。
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图表2：物业管理行业法律法规及政策
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资料来源：公开资料
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从物业管理服务业态看，物业服务公司在顺应市场大势、依靠规模取胜的
基础上，不断提升专业服务能力，拓展物业服务的业态范围。目前，物业
管理除了传统的住宅物业外，还有众多其他物业管理类型，诸如办公物
业、商业物业、产业园区物业、政府公众物业、学校物业、医院物业等。
相较住宅管理，此类管理业态具有更强的专业性，已发展成为物业管理行
业中的重要分支。

二、行业概况

1.营收或超万亿元

中国物业管理协会数据显示，2018年底全国物业管理行业管理面积为
279.3亿平方米，同比增长13.2%，预计2019年行业管理面积将超300亿平
方米。
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从营业收入看，2018年全国物业管理行业营业总收入为7043.63亿元，比
2017年增加1036.4亿元，增长17.25%。据中商产业研究院预测，预计2020
年全国物业管理市场营业收入超1万亿元。

2.粤苏浙领跑全国

从区域看，广东省、江苏省和浙江省物业管理面积位居前三，物业管理面
积分别为25.6亿平方米、25.4亿平方米、21.6亿平方米。山东、河南、四
川、河北、辽宁、安徽、重庆、上海物业管理面积均超10亿平方米。

其中，万科物业、恒大金碧物业、彩生活(01778.HK)、碧桂园服务
（06098.HK）、雅生活服务（03319.HK）、保利物业（06049.HK）等头
部物业管理企业均位于广东省珠三角地区，这也与广东房地产业的强劲实
力密切相关。物业管理属于房地产配套设施，依托于房地产开发企业的发
展。此外，物业管理全国前十强中的绿城服务（02869.HK）位于浙江省，
江苏省则多是中小型物业管理企业。
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3.前五十强市场集中度仅18.91%

中国物业管理协会数据显示，2018年全国物业服务企业共12.7万家，同比
增长7.2%；从业人员约983.7万人，同比增长8.7%。其中，山东、广东、江
苏、河北和河南的企业数量均超过7000家，分别为1.07万家、1.02万家、
0.9万家、0.75万家和0.7万家。

打开时代维度 0 8 重新理解财经
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据克而瑞数据，2019年共有15家物业管理企业管理面积突破1亿平方米。

其中，位列第一梯队的企业包括万科物业、碧桂园服务、彩生活
(01778.HK)、恒大金碧物业及雅生活服务，管理面积均在3亿平方米以上；
第二梯队包括保利物业、绿城服务、龙湖服务，管理面积介于2亿-3亿平
方米。此外，中海物业（02669.HK）、长城物业、招商积余(001914.SZ)、
金地物业管理面积均超过或接近1.5亿平方米。

值得一提的是，物业管理行业市场仍较为分散。2019年，全国前十大物业
管理企业市场集中度仅10.06%，管理面积门槛值为1.5亿平方米；前三十大
物业管理企业市场集中度为16.02%，管理面积门槛值为6000万平方米；前
五十大物业管理企业市场集中度为18.91%，管理面积门槛值为3000万平方
米。
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不过，随着物业管理价值被逐步认识，未来龙头企业的扩张将进一步加
速，而依托大型房地产企业的物业管理公司受益最大，行业集中度将进一
步提升。

三、典型企业案例

新型肺炎疫情暴发以来，各地防控升级，不少小区启动封闭式管理，对来
往人员进行核查，并实施消毒、体温检测、物资发放、疫情上报等工作。
在小区周边餐饮商铺纷纷关闭、居民外出活动受限的情况下，众多小区推
出“最后一公里”物资代购、快递外卖“无接触配送”措施，有效解决疫情防
控时期业主的生活难题，为当下物业运营形式提供了一个新的发展契机。

与此同时，“智慧物业”在此次物业抗疫一线中“发力”，刷脸出入、智慧停
车、智慧安防、在线报修、在线缴水电费、在线问诊、线上超市等智能化
服务高效安全地保障了疫情状态下小区居民的日常生活，彰显了优质物业
管理服务的价值所在。

近两年来，物业管理企业掀起一股上市潮，截至2020年2月17日，物业管
理行业合计24家公司登陆资本市场（港股21家，A股3家），总市值合计
超3300亿港元。本次疫情期间，物业管理企业在社区抗疫一线普遍防治得
力，且其现金流稳定的属性被进一步认可，在资本市场上也表现不俗。

打开时代维度 1 0 重新理解财经
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1.碧桂园服务：开展防疫智能化服务

碧桂园服务成立于1992年，是当前国内资本市场上市值最大的上市物业管
理公司，业务涵盖住宅物业、商业物业、写字楼物业等多种业态，为全国
280多个城市、840个物业项目提供服务，业主超过140万户。随着母公司
碧桂园集团房地产业务的迅速扩张，并受益于品牌效应，碧桂园服务物业
管理面积正迅速扩张。

2019年上半年，碧桂园服务实现营业收入35.16亿元，同比增长74.41%；
归母净利润为8.17亿元，同比增长73.41%。2月12日，碧桂园服务发布公告
称，预计公司2019年归母净利润同比增长超过50%。
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同时，其借助智能安防监控云平台、智能门岗系统、物业信息化管理系统、
业主APP等新应用，自动监控社区防疫消毒数据，并对鄂籍车辆追踪管控，
实现防疫智能化。此外，碧桂园服务还充分保障居家业主的生活需求，业
主在社区APP在线下单买日用品，在线通知专属管家，即有物业人员提供
送货上门服务，使得业主足不出户即可拿到商品，社区防疫的效率和成果
得到显著提升。

此外，其母公司碧桂园集团捐赠设立的抗击新型冠状病毒疫情基金规模累
计已达2亿元。

港股市场上，2月3—17日累计11个交易日，碧桂园服务累计涨幅高达25%，
股价创下历史新高。截至2月17日，总市值高达861亿港元。

2.雅生活服务：上门提醒业主防疫

雅生活服务背靠雅居乐集团和绿地集团两大股东，业务涉及住宅物业服务、
高端商务写字楼资产管理、公共物业服务、社区商业，下设华东、华南、
华北、华中、西南、西北、海南7个区域，旗下控股17大物业品牌，业务
覆盖全国26个省市自治区，服务项目近3000个，服务人员超5万人。

2019年上半年，雅生活服务实现营业收入22.41亿元，同比增长59.44%；
归母净利润为5.41亿元，同比增长62.88%。2月11日，雅生活服务发布公告
称，预计公司2019年归母净利润同比增长约45%。

疫情期间，雅生活服务通过“入网、入格、入家庭”式防控，发挥社区群防
群控优势，重点加强进出门岗登记检查、疾控宣传、电梯消毒、游乐区消
毒等防治措施，及时在业主群、朋友圈、公告栏、宣传栏等发布防疫资讯，
并上门拜访和提醒业主防疫常识。此外，雅生活乐享荟提前恢复生鲜配送
服务，竭力拓宽业主的日用品购买渠道，保障业主居家生活。

港股市场上，2月3—17日11个交易日，雅生活服务累计涨幅高达37.62%，
股价同样创历史新高。截至2月17日，总市值达478亿港元。

打开时代维度 1 2 重新理解财经
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3.绿城服务：架设“热成像”系统智能化监测体温

绿城服务成立于1998年，业务已覆盖全国137个城市，服务的物业类型涵
盖市政公建项目、城市综合体、商务写字楼、别墅、公寓、高科技产业园
等，接管、咨询及代管的合同数目逾2000个。

2019年上半年，绿城服务营业收入为36.63亿元，同比增长25.13%；归母
净利润为2.34亿元，同比增长2.21%。

面对疫情，绿城服务通过自身开发的智慧社区服务平台，全面掌握了较为
精准的业主基础信息，并上线“园区住户行程收集”调查工具，提供在线义
诊服务，对社区居民基本情况的摸排采集工作起到了极大的助力作用，不
仅减少接触感染几率，更极大提升社区防控工作效率。部分物资充足的绿
城物业还免费提供口罩、温度计、免洗消毒液、消毒水等物品。

此外，绿城服务在部分小区架设“热成像”物联网终端系统，对进出人员进
行智能化体温监测，出现异常体温人员，系统实时报警。

港股市场上，2月3—17日11个交易日，绿城服务累计涨幅高达24.76%，股
价也创历史新高。截至2月17日，总市值达287亿港元。

4.招商积余：参与武汉火神山后勤保障

招商积余前身为中航善达，实控人为国资委，2019年公司收购招商物业
100%股权，实现了中航物业与招商物业两大优质资产的珠联璧合，并成为
A股物业板块的龙头企业。

打开时代维度 1 3 重新理解财经
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招商积余服务范围覆盖居民生活、企业机构、城市公共三大类、20多种业
态，服务对象包括中央及地方公权机构、金融机构、国内著名企业、跨国
集团。

2019年三季度，招商积余实现营业收入39.2亿元，同比下滑2.27%；归母净
利润为1.38亿元，同比下降83.35%。

为预防、控制新型冠状病毒肺炎在社区及员工队伍中传播扩散，招商积余
旗下招商物业每天对重点位置进行消毒，主要包括单元门把手、园区垃圾
桶、消防栓、电梯、走廊楼梯等公共区域，严防所有卫生死角。同时还专
门设置废弃口罩回收箱，统一回收业主废弃口罩，并进行垃圾桶消毒与处
理，从源头切断传播途径。各个社区实行外来车辆劝返、来访人员登记、
业主回家门岗测试体温、物业上访查看业主健康状况等。

招商积余还通过旗下中航物业的智慧物业“π”平台强化防疫措施。此外，
招商积余还参与了武汉火神山医院的后勤保障工作，驰援抗疫第一线。

A股市场上，2月3—17日11个交易日，招商积余累计涨幅高达33.79%，股
价也创历史新高，总市值为281亿元。

5.奥园健康：开展免费线上义诊

奥园健康（03662.HK）是中国奥园（03883.HK）分拆出的物业管理及商业
运营服务企业，于2019年3月在香港主板上市。奥园健康在全国29个城市
为75处物业提供物业管理服务，在管总建筑面积约1200万平方米。此外，
奥园健康旗下奥园商管累计管理的商业项目30余个，商业经营面积逾百万
平方米。2019年11月，奥园健康被纳入MSCI明晟中国小型指数成分股，
成为资本市场的“新锐”力量。

打开时代维度 1 4 重新理解财经
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2019年上半年，奥园健康实现营业收入3.92亿元，同比增长46.63%；归母
净利润为0.9亿元，同比增长151.82%。

疫情发生以来，奥园健康对每一个商业和住宅项目进行全覆盖消毒杀菌，
旗下各小区均紧急配备电子测温枪、血氧检测仪，对商户、小区往来人员
进行体温监测，从源头上控制疫情传播。同时加强关注员工发热情况，一
旦发现异常情况，立即上报。并通过业主群、朋友圈、公告栏等随时发布
防疫资讯动态，在门岗、休闲区域向业主住户派发防疫宣传单张，普及防
疫常识。

为做好疫情宣传与防控，缓解线下医院就诊压力，降低因前往医院带来的
感染风险，奥园健康携手春雨医生开展针对新型冠状病毒肺炎疫情的“免
费线上义诊”，让每一位业主可以足不出户进行免费线上问诊咨询，实时
响应7*24小时服务。

港股市场上，2月3—17日11个交易日，奥园健康累计涨幅高达42.34%，股
价也创历史新高，总市值为57.4亿港元。
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【严正声明】本文（报告）基于已公开的资料信息撰写，文中的
信息或所表述的意见均不构成对任何人的投资建议。文章版权归
原作者及原出处所有，未经时代商学院授权，任何媒体、网站及
微信公众平台不得引用、复制、转载、摘编或以其他任何方式使
用上述内容。获得授权转载，仍须注明出处。（联系邮箱：
TimesBusiness@163.com）
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