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瑞銀集團於 7 月 10 日發布研究報告，首次覆蓋奧園健康，目標上調至 9.10 港元，此

次覆蓋主要基於奧園健康擁有中國奧園集團的強勁支持，商業運營服務的提升增長，

以及母公司物業合同銷售的增長加快將支持總面積擴張 

 

合同銷售增長加快，提高市場覆蓋 

• 奧園健康是中國奧園的物業管理分支，物業管理服務面積持

續增長，為 17個商場提供商業運營服務。奧園健康目前 2021

年預測市盈率為 14.4 倍，2019-22 年每股盈餘複合增長率為

41％。同業平均 2021 年預測市盈率為 30.8 倍和 2019-22 年每

股盈餘複合增長率為 36％ 

• 中國奧園開發的物業貢獻了物業管理收入的 90％，以及商業

運營的收入的 79％，佔在管面積的 92％，以及在管商場 76

％的面積。基於中國奧園的項目發佈時間表，瑞銀預計其合

同銷售將在 2020 年同比增長 12％，2021-22 年同比增長 25

％，這將進一步提高奧園健康市場覆蓋 

 

把握商業運營服務，著重提昇運營 

• 預計商場管理將帶來 1,100 億元的新市場機遇。但商場管理

在具有結構性增長動力的同時，也擁有很高的進入壁壘。奧

園健康已進入這個市場，為 17 個商場提供商業運營服務，有

15 個商場在籌備中（5-8 個將於 2020 年開業）。由於公司將

專注於提升現有商場的運營多於項目擴張，該領域的增長將

主要來自增值服務增長，入駐率和利潤率的提高。瑞銀認

為，這樣的專注將增強奧園健康在業務中的優勢 

 
 

 

雙品牌驅動，差異化管理，奧園健康收併購後管理助力交易價值實現 

 

在經濟新常態下，併購需求旺盛，新冠肺炎疫情加速了企業併購井噴期到來，也為企業通過收併購

「抄底」提供了難得的併購機會與時間窗口。但「抄底」只是第一步，對於收併購之後的管理，即

投後管理，該如何助力交易價值與可持續發展的社會價值得以實現，則更見一個企業的內核功力。 

 



 

2 
 

企業通訊 

2020 年第 6 期 

 
投後管理整體規劃穩健實施 

進入 2020年，奧園健康在保持主業穩健發展的基礎上，通過外延式併購佈局，完善產業區域佈局。

繼 4 月公佈擬以 2.48 億元人民幣收購樂生活智慧社區服務集團 80%的權益後，奧園健康於 5 月 11

日以 3700 萬元收購寧波宏建物業服務有限公司的 65%股權，物業管理規模進一步壯大。完成這兩筆

收購後，奧園健康總管理面積超 4000 萬方，提高了環渤海區域、中西部區域以及華東區域市場覆

蓋，企業綜合實力及資本市場競爭力將大幅度提高。對比奧園健康 2019年的在管面積，收購之後奧

園健康在規模上 2020 年已經有了翻倍以上的增長。 

 

收併購並非簡單的數字合併，投後管理才是決定這兩筆併購能否發揮效益的關鍵所在。包括收併購

標的的後續增長性、管理層穩定性、標的項目質量管理、企業文化融合等，這些投後管理事項都是

有關奧園健康業務穩定和長期增長的重要內容。以樂生活為例，其物業項目業態多元，奧園健康收

購溝通順暢，運轉正常有序。針對於此，奧園健康將在站穩腳跟的整個規劃基礎上，穩健實施投後

管理，逐步嘗試區域整合，優勢互補，實現樂生活和奧園健康跨越發展。 

 

兼顧短期管理和長期投資策略 

在短期管理策劃上，奧園健康將堅持以穩為主，用雙品牌驅動（奧園物業悅生活、樂生活雙品牌）

進行差異化管理；中期團隊成功融入後，奧園健康將逐步進行區域融合，根據實際情況將部分了生

活區域劃分合併到奧園物業區域，以實現集約管理，降低管理成本；在長期規劃上，奧園健康將和

樂生活優勢互補。樂生活市場拓展能力優秀，且非住業態豐富，聚焦環渤海區域，這與奧園物業以

分佈華南區域為主的奧園開發項目和服務住宅業態形成了良好互補，可以提供更具競爭力的市場激

勵方案，以實現 1+1>2 的股東價值最大化和資本運作最優。 

 

奧園健康-健康宅接軌國際化 

奧智雲科技& 國際WELL 建築研究院™簽署戰略合作協議 

 

6 月 18 日，奧園健康旗下全資子公司廣東奧智雲科技有限公司（以下簡稱為「奧智雲科技」）與國

際 WELL 建築研究院™(IWBI™)（以下簡稱「IWBI」）在中國奧園集團大廈舉行合作簽約儀式。WELL

專注於如何使建築、社區及其中一切有助於提升舒適性、促使人們做出更健康的選擇以及增強人體

健康及幸福感。國際 WELL 建築研究院™（IWBI™）制定並推廣以科學研究及先進的建築行業實踐為

基礎的 WELL 健康建築標準™。 

 

奧園健康奧智雲科技公司表示，奧智雲一直致力於健康生活服務系統智慧化的打造，以提升奧園業

主生活品質。此次達成戰略合作並意向加入 WELL Portfolio 組合資產晉級計劃，是升級社區智慧化健

康服務的重要舉措。未來奧智雲科技將基於 WELL 健康建築標準，不斷優化產品，遵循「構築健康

生活」的價值理念，助力集團產品線，打造健康建築、健康人居新標準。 
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就算大雨讓城市“顛倒”，奧園社區裡，還有他們為你奔跑 

 

近日，全國各地進入梅雨季節降雨頻頻，南方更是暴雨連破紀錄，影響疊加災情頻現。天災無情 

，但奧園社區有奧園健康旗下奧園物業服務者的貼心守護，守住社區的安全防線。5月 22日 03時，

廣州黃埔區錄得 1 小時內最大降水量 167.8 毫米，為超百年一遇！降水量遠遠超過了預期。提前收

到預警的物業服務人員，迅速組建了防汛應急小組，開始了與降雨積水瘋狂「賽跑」的一個深夜。 

 

首先，秩序維護部和工程部員工接龍搬來準備好的沙袋加固防水堤；接著，無間斷巡查排水口暢通

情況，以免造成管道淤塞；還需要檢查排水管道和排水設備、電箱、線路等的運行工作的情況，同

時攜帶可擕式排水泵等應急設備和物資；調度保潔人員迅速趕到現場處理調集吸水機、水桶等工具

迅速投入清理工作。全員奮鬥至當日淩晨 5 時，地庫車輛無一受損。 
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奧園商管打造六一狂歡童萌派對 

 

因新冠疫情的肆虐，2020 年成為不同尋常的一年。隨著國家防疫形勢地不斷好轉，各地陸續迎來開

學，商場等生活場所也逐步開放。值此六一兒童節到來，奧園健康旗下奧園商管乘勢進行了一波強

勢營銷，打造六一狂歡童萌派對。本次兒童節，奧園商管以「六一大童萌」，「童年·不失陪」作為

活動主題，打造了多場吸睛的活動，聯動線上多管道宣傳，多維度營銷，活動數據亮點多多。 

 

番禺奧園廣場兒童節期間總客流近 16 萬，環比五一增長 27%。活動期間通過及刻小程式推出 6.1 元

團 50 元童裝券，核銷率達 96%，參與商戶銷售皆有增長。其中悅書店 3 天銷售近 5 萬元，環比五一

增長 423%；傑米蘭帝銷售環比增長 80%；nike kids 銷售環比增長 65%；迪士尼銷售環比增長 39%。 

 

珠海奧園廣場兒童節期間帶來日均客流達 4 萬，環比五一客流增長 22%。學生逐步復課，教培體驗

也全面復工，六一期間兒童體驗教培類恢復率迅速增長，二期考拉飛車、美國籃球學院、米高國際

輪滑等均推出優惠及體驗課程，珠江棋院、小卓機器人在現場演示互動，其中華夏世嘉兒童節假期

期間銷售額對比五一期間增長 222%。 

 
 

奧園健康進駐古兜溫泉小鎮，打造華南首個旅居療養新模式基地 

 

6 月 23 日，奧園健康進駐古兜溫泉小鎮簽約儀式暨奧園健康（古兜）心肺康養訓練營項目落地揭牌

儀式在古兜溫泉小鎮舉行。 

 

奧園健康（古兜）心肺康養訓練營是中國華南首家心肺康養旅療產業模型，以「生命康養、智能醫

療、旅療度假」專業服務體系，構築人文生態康養健康生活，是一項康養、地產、旅行三位一體綜

合立體產業，也是奧園健康新模型「旅居療養，健康促進」的真正探索與實踐。 

 

這正是 2020 年奧園健康踐行全新「1+3」模式和「1+1+N」康養體系戰略的舉措之一。奧園健康

「1+3」模式即以社區養老為入口，輻射帶動居家養老、機構養老和旅居養老服務。奧園健康基於 
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在大健康產業鋪排和產業融合的優勢，已探索開展出一個新的輕資產業務模式，此次雙方合作，不

僅體現了康養、文旅、地產、旅遊項目的有效融合，還實現了生活居住、醫療養生、休閒度假功能

的有機整合，更體現了奧園跨界合作及城市綜合能力，將形成可持續最大化的複合效應。 

 

 
 

 

奧園健康與韓國保健產業振興院（中國代表處）簽署戰略合作備忘錄 

 

6 月 16 日，奧園健康與韓國保健產業振興院（中國代表處）在廣州奧園集團大廈簽署戰略合作備忘

錄。韓國保健產業振興院設立於 1999 年，是一家致力於創造保健產業未來價值的專業產業振興機

構。韓國保健產業振興院培育發展保健產業作為韓國創造經濟的成長動力，提高保健質量，同時圍

繞開展各項專業及系統性支援項目，大力培養國際醫療事業，構建保健醫療大數據體系，並帶頭開

發物聯網、立體印刷、幹細胞、精密醫學等。 

 

根據合作備忘錄，雙方希望共同利用自身資源，在醫療美容產業方面的交流和發展上達成合作，並

推動企業社會責任的發展。本次備忘錄的簽署，將進一步助力奧園健康在大健康產業深耕。未來，

奧園健康旗下亞洲醫美產業發展研究院將與更多行業中的佼佼者攜手合作，把發展目光重點投向海

南省、粵港澳大灣區及中韓合作產業園區等地，就促進亞洲醫療美容行業的可持續發展、醫療美容

專家和機構的積極交流創造更多新機遇。 
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南方醫院整形大咖入駐奧若拉醫美，攜手開拓醫學健康發展新方向 

 

6 月 30 日，奧園健康與南方醫院美容整形外科主治醫生袁藝合作意向書籤約儀式順利舉行。簽約儀

式上，袁藝博士正式獲得奧園健康總裁蘇波合作授牌，並與奧若拉醫美萬博旗艦店院長薑有珍正式

簽署合作合同。奧園健康總裁蘇波，醫美團隊負責人等參加了此次簽約儀式。 

 

袁藝博士，南方醫科大學整形外科博士畢業，從事整形外科臨床 10 餘年，臨床經驗豐富，在 SVF-

gel 脂肪膠專利技術、面部年輕化、身體塑形等領域的成績斐然，其研究成果多次刊登於國際整形

外科頂級期刊。此次奧園健康旗下奧若拉醫美簽約袁藝博士，為奧若拉醫美眼鼻胸整形板塊又添一

員虎將，正式邁出了奧園健康與南方醫院的全面人才技術協作的第一步。 

 

南方醫院創建於 1941 年，是一所集醫療、教學、科研和預防保健為一體的國內一流大型綜合性三

甲醫院，為南方醫科大學第一附屬醫院、第一臨床醫學院。南方醫院目前在國內權威排行榜中穩居

前列，在健康管理、整形美容、影像診斷、藥學等方面打造出了業內獨有的技術特色與優勢。 

 

同時，南方醫院整形美容外科是華南地區整形美容培訓基地，綜合實力強大，匯集了一批頂尖整形

專家，袁藝博士便是其中佼佼者。 

 

奧若拉醫美作為奧園健康重磅推出的首個醫美品牌，此次簽約南方醫院袁藝醫生，正是秉持著全面

引入行業權威專家、醫療技術設備和服務管理體系的理念，通過與頂級三甲醫院合作不斷強化技術

力量，提升服務品質，滿足顧客個性化求美需求。奧園健康醫美板塊未來將持續引進公立三甲醫院

的人才技術、管理服務，通過與公立醫院合作、開展亞洲醫美研究院、打造大型美業基地等方式，

擴大醫美版圖，規範醫美市場制度，努力成為國內頂級專業醫美平台。 
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奧園健康榮登嘉和家業 2020 年 6 月中國物業企業品牌指數 TOP100 排行榜第九位
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