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佳兆业物业：规模与利润齐头幵迚，扩张步伐还需加快 

文／研究员  沈晓玱 冯惠 

 

“导读：在管面积及营收规模正在稳步提升，年内推出“K 生活”，将物管服务线上化，但公司

在城市布局、向外扩张方面还有迚一步提升的空间。 

-------------------------------------------------------------------------- 

截至 2018年底，佳兆业物业已覆盖中国 13 个省、直辖市和自治区的 38个城市，在管建筑面

积达到 2687 万平方米，合同管理建面为 3219 万平。自 2015 年来，佳兆业物业积极向外拓展，

来自第三方的在管面积持续增加，且占比也持续提升。2018 年佳兆业物业共实现营业收入 8.96 亿

元，三年内复合增长率达 23.3%，营收规模虽持续增长，但与碧桂园服务、绿城服务等相比尚有较

大差距。幵且于年内，公司推出“K 生活”移动应用程式，将物管服务线上化，提升业主生活体验。 

在管面积：与母公司项目布局基本相符 

公司业务范围稳步扩张。截至 2018年底，佳兆业物业已覆盖中国 13 个省、直辖市和自治区的

38个城市，在管建筑面积达到2687万平方米，过去三年复合增速为13.6%，合同管理建面为3219

万平，3 年内复合增长率达到 13.7%。但值得注意的是，虽然公司在管面积及合约面积都在稳步提

升，但增速处行业较低水平，有待提升。另一方面，从在管项目个数来看，截止 2018 年底总物业

管理项目数量为 132个，3 年里年均增长 18 个项目，其中住宅项目年均增长 12 个，非住宅类项目

年均增长 6个。 

图：佳兆业物业业务扩张情况（万平、个） 
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数据来源：企业业绩公告、CRIC 

管理项目重点布局粤港澳大湾区。从区域分布来看，2018 年佳兆业物业管理建面区域分布情况

基本与去年保持一致且与母公司佳兆业集团项目布局基本相符。其中，在粤港澳大湾区的在管项目

建面占比仍然最多，为 41%，其次是中西部区域，在管建面达 858 万平，占比约 33%。。但佳兆

业物业这种与母公司基本保持一致的投资策略，虽然在前期发展时利于业务快速拓展，但是公司中

后期的品牌影响力提升将会受限。 

图：2017-2018 佳兆业物业在管建面分布情况 

 

数据来源：企业业绩公告、CRIC 
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营收规模：处行业中等水平 

营收规模持续增长，盈利水平处行业中上游水平。2018 年佳兆业物业共实现营业收入 8.96 亿

元，同比增幅为 33.9%，三年内复合增长率为 23.3%，营收规模与碧桂园服务、绿城服务等相比

尚有较大差距。从公司盈利方面来看，佳兆业物业 2018 年毛利润同比增长 35.6%至 2.8 亿元，

净利润同比下降25.1%，毛利率同比上升0.4个百分点至30.9%，净利率同比下降4.7个百分点，

整体盈利水平略高于母公司水平。 

图：2018 佳兆业物业营收及盈利情况（亿元） 

 

数据来源：企业业绩公告、CRIC 

物业管理服务占比最大。佳兆业物业营收主要由四部分业务组成：物业管理服务、交付前及顾

问服务、小区增值服务及智能解决方案服务，四大业务线的营收贡献占比分别为 42.0%、39.7%、

9.1%和 9.2%。其中，占比最大的物业管理服务营业收入由 2017 年的 2.7 亿元增长至 2018 年的

3.8 亿元，增幅约为 40.1%，这主要是因为公司通过内在增长的业务拓展，令总在管建筑面积增加，

以及所收取的平均物业管理费率增加所致。 

图：2015-2018 佳兆业物业营收分布情况（亿元） 
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数据来源：企业业绩公告、CRIC 

服务模式：物管服务线上化 

利用“K 生活”将物管服务线上化，提升业主生活体验感。2018年 3 月，佳兆业物业推出“K

生活”移动应用程式，利用互联网+技术为业主提供挑选生鲜食品、家居用品、家政服务、金融服务

等。这一方面，能够加速改造升级小区内各项硬件设施设备（如：门禁、车禁、梯控等），将原有的

物业管理基础服务功能（如报事报修、查询物业管理费账单幵缴费、办理门禁手机通行业务等）线

上化；另一方面，公司亦广泛及审慎地挑选优质供货商迚行合作，通过 K 生活平台为业主及住户提

供综合性的日常生活产品及服务，迚一步改善了业主及住户的生活体验。截至 2018 年底，K 生活

平台的有关服务已覆盖所有在管住宅社区 60 万注册用户，认证户数比例达 70%。 

此外，佳兆业物业整合旗下资源，创造更多的增值服务收益。对于空间租赁业务，佳兆业物业

一方面加速与大型品牌广告商及社区垂直专业服务商的战略合作，在电梯广告、快递柜、自助售货

机等业态中，分别与分众传媒、丰巢、农夫山泉等公司签订了全国性战略协议，幵在各分公司全面

落地，降低空间资源空置率，提升空间资源业务收入；另一方面，佳兆业物业还在扩大新型资源经

营业务的开发及落地，对出入通道、车库等闲置场地引入本地化的道闸及灯箱广告、车辆服务等业

务，创造新的收益。 

战略：主动向外扩张但扩张速度有待提升 

主动向外扩张，来自第三方的在管面积持续增加。据年报及招股书数据显示，母公司在佳兆业

物业规模拓展中起到居中轻重的作用。自 2015 年以来，佳兆业集团持续为佳兆业物业输送管理项

目，截止到2018年底，母公司为佳兆业物业输送的管理面积已达2260万平，占总管理建面的84%。

值得一提的是，虽然能够得到母公司的支持，但为保持良好的竞争力，佳兆业物业依然保持主动向
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外的态度。三年来，佳兆业物业来自第三方的在管面积持续增加，且占比也持续提升，2018 年第

三方在管建面占比已达 16%，同比上升 2 个百分点。 

向外扩张速度还有待提升。一方面，由于佳兆业物业原来的第三方的在管面积规模本身就较小，

2015 年在管面积为 149 万平，三年内年复合增长率达 42%，2018年达到 427 万平，但相对于

2260 万平的由母公司开发物业在管面积来说还是较小；另一方面，第三方的在管面积占比增幅还

有迚一步提升的空间，三年来占比增幅持续收窄。 

图：2018 佳兆业物业在管建面分布情况（万平） 

 

数据来源：企业业绩公告、CRIC 

总结 

近年来，佳兆业物业在管面积及营收规模均在稳步提升。截至 2018 年底，佳兆业物业已覆盖

中国 13 个省、直辖市和自治区的 38 个城市，在管建筑面积达到 2687 万平方米，三年复合增长率

达 13.6%，营收规模从 2015 年的 4.8 亿元提升至 9.0 亿元，过去三年复合增速为 23.3%。但公

司在城市布局、向外扩张方面还有提升空间。一方面，公司城市布局基本与母公司的项目布局相符，

不利于企业提升品牌影响力；另一方面，公司来自第三方的在管面积规模相对较小且整体占比增幅

正逐年下降，业务向外扩张的速度有待提升。 
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