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公司資訊 

尚乘集團 (AMTD)於 4 月 1 日更新對奧園健康的研報，維持目標價 11.18 港元，重

申買入評級，摘要如下： 

 

• 實現 50％的收益增長 

• 2020 年業績符合預期，核心淨利潤同比增長 59％ 

• 執行力在 2020 年併購中大放異彩 

• 最近的修正提供了有吸引力的購買機會 

 

點擊查看研報 

 

 

奧園健康公佈 2020 年全年業績 

淨利收入雙創新高 按年增長超逾五成 

全年股息為每股人民幣 14 分 

商管業務持續穩健增長 戰略收購豐富物管組合 

 

財務表現： 

 截至 12 月 31 日止年度  

(人民幣百萬元) 2020 年 2019 年 變動 

收入 1,408.1 900.8 +56.3% 

毛利 481.4 337.1 +42.8% 

毛利率 34.2% 37.4% -3.2 個百分點 

淨利潤 253.0 163.1 +55.1% 

核心淨利潤 243.4 152.8 +59.3% 

公司擁有人應佔溢利 250.4 162.5 +54.1% 

每股基本盈利 (人民幣分) 34.48 23.78 +45.0% 

每股末期股息 (人民幣分) 14.0 9.0 +55.6% 

營運和發展重點： 

http://aoyuanjksh.com/UpFiles/File/2021-04/202104011026410405268.pdf
http://aoyuanjksh.com/UpFiles/File/2021-04/202104011026410405268.pdf
http://aoyuanjksh.com/UpFiles/File/2021-04/202104011026410405268.pdf
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物管業務規模持續擴張 

➢ 物業管理服務分部收入為 1,074.9 百萬元（人民幣‧下同），同比增加 66.3%，佔總收益

約 76.3%。分部毛利為 334.3 百萬元，毛利率為 31.1%。 

➢ 截至 2020 年 12 月 31 日，在管收費建築面積增加 26.3 百萬平方米至合共 41.4 百萬平

方米。 

➢ 深度佈局華南地區，收入佔比約 50.9%，將持續受益於粵港澳大灣區政策發展。 
 

商業運營業務增長穩健 

➢ 商業運營服務分部收入為 333.2 百萬元，同比增加 31.0%，佔總收益約 23.7%。分部毛

利為 147.1百萬元，毛利率為 44.1%。 

➢ 於 2020年，新開業的 3家商場由集團進行商業運營及管理服務，該新開業商場增加商

業運營服務在管合同建築面積約 114,987平方米。 

➢ 截至 2020 年 12 月 31 日，共向 38 個商場訂約提供商業運營服務，合同總建築面積約

為 1.8 百萬平方米，其中，訂約向 25 個合同總建築面積約為 1.1 百萬平方米的商場提

供開業後的商業運營及管理服務。 

➢ 年內，集團商業運營服務分部新增的合同建築面積合計為 62.7 萬平方米。 

 

戰略收購豐富物管組合 完善業務佈局 

➢ 以 2.48 億元收購樂生活的 80%權益。樂生活於北京、河北、河南、天津、重慶及四川

等地管理 220 個項目，在管物業總建築面積約 23.3 百萬平方米。 

➢ 以 35.3百萬元收購寧波宏建的 65%股權。寧波宏建目前在管項目合共 34個，在管建築

面積約為 2.4 百萬平方米。 

➢ 以 8,700 萬元收購北京博安全部權益，北京博安在管項目合共 14 個，在管物業總建築

面積約 2.1 百萬平方米及供暖服務面積約 38.5 萬平方米。 

➢ 透過戰略收購，集團可豐富其物業管理服務組合，令集團得以進軍新區域市場及有效

擴大業務範圍，完善業務佈局，提速物管業務的規模增長。 
 

建立中醫及康養業務團隊 為後續發展奠定基礎 

➢ 組建了一批由業界康養專家組成的專業團隊，聯動旅居服務為老人提供針對性的產品

和服務 

➢ 「奧悅之家」於在管社區廣州番禺金業別墅花園、廣州蘿崗奧園廣場、中山愛琴海正

式試業 

➢ 綜合養老服務中心「幸薈裏頤康中心」已入駐奧園養生廣場 
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奧園健康幸薈里頤康中心亮相央視，助力打造老年友好型社區 

3月7日，中央電視台一套綜合《新聞 30分》、新聞頻道《朝聞天下》、央視二套《第一時間》

聚焦報導奧園健康（3662.HK）首個社區居家智慧養老機構幸薈里頤康中心新聞。 

構築健康生活，中國奧園集團創始人早在 20 多年前就開啟在健康養老領域的佈局探索。緊跟國

家民生政策，積極踐行社會責任，奧園健康幸薈里頤康中心立足社區，輻射周邊，以「醫養結

合和智慧養老」相結合的養老解決方案，提供覆蓋老年人全生命週期的各項醫養結合養老服務

項目，滿足老年人多元化個性化的服務需求。 

 

中央電視台新聞頻道《朝聞天下》報導 

挽起袖子打疫苗！奧園健康全面推動疫苗接種宣傳及服務工作 

隨著新冠疫情防控進入常態化，安全有效的疫苗接種已經成為預防新冠的強有力武器。為了自

身健康安全，也為了建立全社會的免疫屏障，奧園健康呼籲符合條件的業主、客戶、商戶、員

工盡快接種疫苗，實現新冠疫苗「應接盡接」！ 

目前，奧園商圈、奧園社區已加急推進員工疫苗接種工作，並有不少項目配合政府部門設立疫

苗接種點，用最優質量、最快速度、最好服務，為輻射範圍內的居民實現「應接盡接，隨到隨

接」。 
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珠海奧園廣場商圈接種服務點 

服務不設邊界，美好沒有局限！奧園健康匠心護航物業多業態發展 

上市兩年，奧園健康不斷探索物業服務的最大值，嘗試突破產業邊界。從住宅社區、公寓、別

墅，到市政公建項目、商務寫字樓、工業產區、購物中心、旅遊小鎮等等，我們已涵蓋城市主

要功能空間，正向更廣闊的城市綜合服務進發，提供具有自身特色的智慧美好服務。 

1. 商辦物業 

目前，奧園健康在非住物業業務方面已經覆蓋了產業園區、寫字樓以及商業大樓等等業態。如

廣州奧園國際中心、河南國能滎陽熱電有限公司，以及奧園健康商管在運營的大型商業綜合體

等。 

 

國能滎陽熱電有限公司位於河南鄭州市內，2020 年完成鄭西供熱首站擴建，居民采暖供熱面積

達到 3,300 萬平方米，是鄭州市熱源核心。對於產區項目，我們要求物業管理必須服務規範化、

操作目標化、管理制度化，對於設施設備的維護與保養會調為更高優先級，特別是對於大型、 



 

5 
 

企業通訊 

2021 年第 3 期 

 
關鍵性的設備，及早制定計劃進行預防性檢查和維修；日常性急修要求隨報隨修、隨叫隨到，

分秒必爭。服務規範化、操作目標化、管理制度化。 

 

廣州奧園國際中心位於廣東省廣州市中軸線南部 CBD 萬博中央商務區中心位置，規劃有步行商

業街、甲級寫字樓、精品公寓、國際商務會所等多種業態。我們致力於將奧園國際中心打造成

物業非住項目標杆形象，精選服務人員，從專業禮賓服務、1 對 1 專屬管家服務、標準化服務體

係等不同維度搭建商寫服務專業標準化服務體系。周到、貼心、專業，以高端標準刻畫生活的

溫度。 

目前，奧園健康運營著全國多處奧園廣場、奧園城市天地等購物中心的商管及物管。與單一的

住宅社區相比，購物中心物業管理的服務對象涉及業主、租戶和顧客三方面，且租戶顧客流動

量大、來源不同、構成複雜，讓物業管理與服務的難度更大、責任更重；同時，物業管理還需

要起到通過長期穩定的有效管理，降低運營成本，維護軟硬件設施，提升物業的運營效率，實

現物業資產保值增值的作用。 

2. 公建物業 

在公建類非住業務方面，奧園健康目前已擁有近百個學校、醫院、銀行、政府大樓物業管理項

目。 
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秦皇島訓練基地是中國足球學校之一，項目內有 10 塊足球場地，所有設施設備均為國家隊訓練

使用標準。我們接管後，在普遍適用的綠化保潔工作基礎上，提出更多規範，提升檢查標準，

嚴格要求，努力為所有運動場地提供高質量維護。此外，我們還為北京市大興第七中學、北京

海淀區職業學校、北戴河中學、秦皇島市實驗中學等學校提供服務。 

 

自 2013 年接管河北秦皇島市中醫醫院物業服務工作以來，奧園健康大力推行「保潔器材標準化、

工作流程規範化、管理工作制度化」「三化」管理模式，讓醫院類物業管理項目操作專業化、

模塊化，為醫院的診療環境提供了高標準、高質量的物業服務。 

不斷努力訓練，時刻把控服務標準。目前，我們正為全國超過 20 個醫院項目提供高品質的物業

管理服務。 



 

7 
 

企業通訊 

2021 年第 3 期 

 

 

中國銀行秦皇島分行，坐落在中國唯一一個因皇帝尊號而得名的城市、世界第一大能源輸出港

秦皇島。我們承包所有保潔、保安、工程維護等工作，同時視不同項目需求提供來訪業務人員

指引、可疑人員與現象檢查和報告等等增值服務，讓企業可以集中精力從事核心業務、控製成

本、提高效率。目前，我們還為北京銀行、中國農業發展銀行秦皇島分行、中國人民銀行撫寧

縣支行等 20 餘家銀行提供服務。 

 

由於在管項目多樣化，我們還會針對不同項目進行加碼服務保密性、多樣性的多項準備，確保

會議接待等衍生服務專業周到，讓客戶安心、悅心。 

「粵黔協作重點項目」威寧奧園廣場盛大開業 

暨購物中心黨支部成立揭牌儀式圓滿舉行 

3 月 1日下午，廣州市番禺區對口幫扶的貴州省威寧縣，迎來首個大型商業綜合體——威寧奧園

廣場盛大開業，並舉行威寧奧園廣場「粵黔協作重點項目」授牌暨購物中心黨支部成立揭牌儀
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式。番禺區區長陳德俊、區委副書記孫玥、區政協副主席陳明捷，威寧縣委書記肖發君、縣長

陳波，廣東省第一扶貧協作工作組副組長謝欽偉，奧園集團黨委書記、總裁、奧園健康生活集

團董事會主席郭梓寧，黨委副書記林莉，奧園健康生活集團執行總裁蘇波、常務副總裁雷易群，

奧園商業地產集團副總裁尹立鵬等出席活動。 

項目的開業推動東西協作走向一個新的起點。奧園集團將在番禺區委區政府的指導下，鞏固好

脫貧成果，大力支持威寧鄉村振興事業，為威寧的經濟發展、人民生活品質的提升，作出新的

更大的貢獻。 

  

威寧奧園廣場「粵黔協作重點項目」 

授牌儀式 

 

威寧奧園廣場開業剪彩儀式 

 

 

威寧奧園廣場開業人山人海 

精準助農，威寧奧園廣場助力鄉村振興，打造「粵黔協作助農振興」超市 

威寧奧園廣場的開業推動東西協作。其中，奧園集團黨委、奧園慈善基金會深入推進粵黔協作，

大力推行「公司+農戶+商場+社區+電商」的助力農產品銷售模式，「粵黔協作助農振興」超市
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亮相威寧奧園廣場購物中心，為當地解決農產品滯銷難題，助力農戶增收與貴州畢節實現鄉村

振興。 

通過此五方助農銷售平台，農產品銷售渠道拓寬為奧園廣場線下助農超市及線上奧買家跨境電

商平台。針對性施策讓農產品走向更大的市場、技術賦能助力農產品銷售觸網轉型，雙措並舉

積極推動當地產業發展。 

  

「粵黔協作助農振興」超市 奧園跨境電商集團-海雀村助農直播間 

 

不負春光放肆玩，奧園廣場解鎖花 young 踏青季 

2021 年春季小長假，正是賞花踏青好時節。奧園健康商管旗下 19 家奧園廣場、奧園城市天地以

「放肆玩，玩出     花 young」為主題，開啟春季復甦行動，與各品牌商家攜手呈現多元社交空

間，為消費者提供享受春日、生活、暖陽的絕佳地點，帶動全時消費，賦能線下商業。 

線上搶購線下優惠 

 

大埔奧園廣場則圍繞線下優惠，聯動主力店超

市、影城以及餐飲、零售商家等等，系列促銷

不停歇。 

 



 

10 
 

企業通訊 

2021 年第 3 期 

 

 

國潮「肆」起二次元破牆 

 

番禺奧園廣場圍繞古風內核，東中庭打造成

春意盎然又獨具古韻拍照打卡點，購物中心

持續注入新鮮活力，為消費者營造多樣體

驗。 

親子樂園才藝表演 

 

株洲奧園廣場組織開展了 2021（第四屆）星秀

天使少兒模特大賽，深受廣大市民喜愛。 

 

 

深耕社區釋放潛力 

 

珠海奧園廣場在街道辦牽頭下組織大型尋味

奧園美食節暨開街儀式活動，助力城市經濟

復甦，深化「城市生活中心」的項目定位。 

 

奧園廣場商圈黨委舉辦 315 誠信共治活動 

3 月 15 日是國際消費者權益日。為了進一步貫徹番禺奧園廣場「五共建五共治五共享」的黨建

引領商圈發展理念，為廣大消費者持續營造公平、公正、誠信經營的消費環境，廣州番禺區橋

南街奧園廣場商圈黨委開展「攜手共治共享小康」315 誠信共治活動。橋南街黨工委書記羅志輝、

副書記王莉莉，奧園集團黨委副書記、奧園廣場商圈黨委書記林莉等領導出席。 

活動舉行商戶誠信共治宣誓與誠信經營責任書簽訂儀式，10 名商家代表上台進行宣誓，保證誠

信經營，確保廣大人民群眾消費安全，並自覺接受相關政府部門與廣大消費者的監督。奧園廣

場商圈黨委將繼續深入推行「五共建、五共治、五共享」的黨建工作模式，積極爭當全國非公

黨建引領商圈高質量發展的創新標杆。 
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誠信經營責任書簽訂儀式 

奧園健康業主滿意度全國前十！樂居財經 2021 年一季度物業服務滿意度榜單發佈

4 月 6 日，樂居財經 2021 年一季度物業服務滿意度 100 強排行榜發佈。奧園健康得分 96，業主

滿意度全國前十。 

據樂居財經，本期滿意度調查的參與人數總計約 1.8 萬，覆蓋 322 家物業企業。根據調查後台得

分數據顯示，在 1.8 萬份有效問卷中，12 家企業的滿意度綜合得分在 95 分以上，分別是：世茂

服務、龍湖智慧服務、中海物業、綠城服務、萬物雲、佳兆業美好、龍光物業、奧園健康、雅

生活服務、中梁現代服務、華潤萬像生活、新力服務。上述物企業主評價均達到「非常滿意」

的分值。物業服務滿意度調查集中反映物業企業的服務管理情況，主要包括保潔、保安、維修、

停車、增值服務、物業費用等。 

 

樂居財經 2021 年一季度物業服務滿意度 100 強 



 

12 
 

企業通訊 

2021 年第 3 期 

 
積極探索中國養老支付新體系 

番禺區召開養老產業研討會暨奧園健康與中國人保戰略合作協議簽訂會 

3 月 30 日，番禺區人民政府在區政府主樓召開橋南街綜合養老服務中心（奧園健康幸薈裡頤康

中心）運營模式研討會，積極探索中國養老支付新體系，並舉行奧園健康與中國人保簽訂戰略

合作協議儀式。番禺區副區長文曦、區民政局局長蔣万銀、區衛健局副局長李潔蓉及相關部門

代表，奧園健康生活集團執行董事、總裁鄭煒、奧園健康生活集團執行總裁蘇波，中國人民健

康保險股份有限公司廣東分公司黨委委員柳龍祥，中國人民財產保險股份有限公司廣州市分公

司總經理烏方、廣州市番禺支公司總經理陳宋欽，廣東省居家養老服務協會秘書長歐陽智鴻共

同出席並見證本次合作簽約儀式。 

中國人保健康廣東分公司黨委委員柳龍祥表示，國家衛生健康委指出，在「十四五」期間，我

國將建成 5000 個老年友好型社區，為老年人提供多種形式的健康養老服務。中國人保健康緊跟

國家戰略佈局，非常看好粵港澳大灣區大健康產業的發展前景，將圍繞「健康保障、健康管理、

科技賦能」三個方面重點打造大健康產業。對於此次與奧園健康的合作，他充滿信心並期待健

康產品在社區遍地開花，助力粵港澳大灣區大健康產業高質量發展。 

 

 

簽約合影 
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貴州省投資促進局領導一行蒞臨奧園健康，就大健康板塊合作進行交流 

3 月 24 日下午，貴州省投資促進局二級巡視員韓友芳，貴州省黔東南州投促局副局長、黔東南

州駐粵招商工作隊隊長龍勝良，黔西南州工信局副局長周勝華等領導一行蒞臨奧園健康生活集

團考察交流，奧園健康生活集團大健康板塊總經理王震等陪同出席。 

 

雙方進行座談會交流 

奧園健康開展老人健康系列講座，築牢社區健康管理之路 

為給社區老年人提供更多接受健康知識的機會，奧園健康啟動老人健康系列講座，廣泛深入地

展開老年人健康教育與健康促進活動，給老人灌輸「早干預、早治療」的健康理念。3 月 19 日，

老人健康系列講座第一期開講。奧園第一綜合門診部在奧園健康幸薈里頤康中心開展主題為

「老人膝關節退化日常保養」的講座活動。本次活動邀請了橋南街越秀可逸陽光社區老人參加，

並在現場為老人們提供免費體檢以及中醫/康復理療項目體驗。 

  

老人正在進行體檢 醫生向老人普及骨關節炎相關知識 
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老人正在體驗理療項目 

奧園健康商管旗下多項目榮膺中購聯星秀榜四項大獎 

3 月 30 日，中購聯在深圳舉辦「2021 中購聯中國商業地產行業新年論壇」，來自商業地產開發

商、運營商、零售商等業內逾千名精英人士齊聚一堂，碰撞思想，暢敘情誼，共同探尋「格局

之變&重塑之道」。 

本次論壇，中購聯正式發佈「中購聯中國購物中心行業 2020 年度星秀榜單」表彰 2020 年度推

動行業發展的優秀集體和個人。其中，奧園健康商業運營在管四個奧園廣場分別憑藉其出色的

業態規劃和運營能力榮膺四項大獎。 

• 廣州奧園城市天地獲中購聯 2020 年調改購物中心星秀獎 

• 大餘奧園廣場獲中購聯 2020 年開業購物中心星秀獎 

• 威寧奧園廣場獲 2021 年開業購物中心潛力星秀獎 

• 梅州集一奧園廣場獲 2021 年開業購物中心潛力星秀獎 
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