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IPO 申购指南 烨星集团（1941.HK） 

谨慎申购 2020-02-28 星期五 

一、 烨星集团（1941.HK）招股详情 

名称及代码 烨星集团（1941.HK） 

保荐人 同人融资 

上市日期 2020 年 03 月 13 日(周五) 

招股价格 1.32-1.58 港元 

集资额 0.99 亿港元（以发行中位数 1.45 港元计算） 

每手股数 2000 

入场费 3919.84 港元 

招股日期 2020 年 2 月 28 日-3 月 06 日 

国元证券认购截止日期 2020 年 3 月 05 日 

招股总数 1.00 亿股(可予调整及视乎超额配售权的行使情况而定) 

国际配售 9000 万股(可予调整及视乎超额配售权的行使情况而定)，约占 90% 

公开发售 1000 万股(可予调整及视乎超额配售权的行使情况而定)，约占 10% 

研究部 

姓名：杨森 

SFC：BJO644 

电话：0755-21519190 

Email:yangsen@gyzq.com.hk 

 

申购建议： 

公司于 2003 年成立，是一家信誉卓越的物业管理服务供应商，向中国

住宅及非住宅物业提供全面的物业管理及相关服务。截至 2018 年底，

按所管理的总建筑面积计算，公司于北京非国企背景开发商附属公司物

业管理市场中排名第九，市场份额约为 0.7%。 
 
公司主要收入来源于北京地区，公司自 2004 年开始聚焦于北京区域的

住宅类物管服务，从 2010 年开始，业务逐渐拓展至周边的天津市及河

北省，2014 年之后逐渐将业务拓展至中国南部的海南省、西部的陕西

省、河北省等众多区域。公司于 2016-2018 年收入分别为人民币 1.2、
1.9 和 2.5 亿元，复合增长率为 46.8%；净利润分别为 1760、3560 和

3720 万元，复合增长率为 45.6%；截止 2019 年 8 月 31 日止的八个月，

公司实现收入 1.75 亿元，其中来自于北京地区的收入为 9306 万元，占

比达到 53.1%；天津地区收入 2471 万元，占比 14.1%；河北省 3804 万

元，占比 21.7%。 
 
以发行价中位数 1.45 港元计算，公司 2019 年 PE 估算在 14 倍左右，低

于目前行业平均估值。考虑到公司在管面积相对较小，而区域集中度相

对较高，测算估值属于相对较为合理的水平。本次全球发售所得款项约

65%将用于收并购或设立新的附属公司以扩大市场规模，公司未来业绩

的增长有待观望，建议谨慎申购。 
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二、公司价值分析 

表 1：物业管理行业上市公司估值比较  

 
数据来源：Bloomberg，国元证券整理 

 

PB
2018A 2019E 2020E 2021E 2018A 2019E 2020E 2021E 2018A

港币 亿港币
1778 HK 彩生活 4.3         61.5          0.39 0.41 0.47 0.56 10.0       9.5         8.3         7.0         1.7          
1755 HK 新城悦服务 16.5       135.0        0.13 0.31 0.45 0.63 114.4     48.0       33.1       23.6       13.8        
1995 HK 永升生活服务 8.1         124.9        0.06 0.13 0.21 0.30 122.1     56.4       34.9       24.4       10.8        
2168 HK 佳兆业美好 29.4       41.2          0.67 1.05 1.40 1.68 39.6       25.2       18.9       15.8       6.3          
1538 HK 中奥到家 0.7         5.6            0.12 0.13 0.14 N.A. 5.2         4.8         4.4         N.A. 0.8          
3662 HK 奥园健康 8.6         62.2          N.A. 0.23 0.37 0.50 N.A. 33.5       20.9       15.4       7.1          
3316 HK 滨江服务 12.9       35.7          0.35 N.A. 0.58 0.75 33.2       N.A. 20.0       15.5       4.8          
9909 HK 宝龙商业 10.7       66.6          0.22 0.30 0.46 0.65 43.8       32.1       21.0       14.8       19.7        
2606 HK 蓝光嘉宝服务 51.8       92.2          2.30 2.50 3.13 3.94 20.3       18.7       14.9       11.8       19.6        

平均 48.6       28.5       19.6       16.0       9.4          

代码 公司 股价
PE

市值
EPS

人民币
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免责条款 

一般声明 

本报告由国元证券经纪（香港）有限公司（简称 "国元证券"）制作，国元证券为国元国际控股有

限公司的全资子公司。本报告中的信息均来源于我们认为可靠的已公开资料，但国元证券及其关联机

构对这些信息的准确性及完整性不作任何保证。本报告中的信息、意见等均仅供投资者参考之用，不

构成对买卖任何证券或其他金融工具的出价或征价或提供任何投资决策建议的服务。该等信息、意见

并未考虑到获取本报告人员的具体投资目的、财务状况以及特定需求，在任何时候均不构成对任何人

的个人推荐或投资操作性建议。投资者应当对本报告中的信息和意见进行独立评估，自主审慎做出决

策并自行承担风险。投资者在依据本报告涉及的内客进行任何决策前，应同时考虑各自的投资目的、

财务状况和特定需求，并就相关决策咨询专业顾问的意见对依据或者使用本报告所造成的一切后果，

国元证券及/或其关联人员均不承担任何责任。 

本报告署名分析师与本报告中提及公司无财务权益关系。本报告所载的意见、评估及预测仅为本

报告出具日的观点和判断。该等意见、评估及预测无需通知即可随时更改。在不同时期，国元证券可

能会发出与本报告所载意见、评估及预测不一致的研究报告。 

本报告署名分析师可能会不时与国元证券的客户、销售交易人员、其他业务人员或在本报告中针

对可能对本报告所涉及的标的证券或其他金融工具的市场价格产生短期影响的催化剂或事件进行交易

策略的讨论。这种短期影响的分析可能与分析师已发布的关于相关证券或其他金融工具的目标价、评

级、估值、预测等观点相反或不一致，相关的交易策略不同于且也不影响分析师关于其所研究标的证

券或其他金融工具的基本面评级或评分。 

国元证券的销售人员、交易人员以及其他专业人士可能会依据不同假设和标准、采用不同的分析

方法而口头或书面发表与本报告意见及建议不一致的市场评论和/或交易观点。国元证券没有将此意见

及建议向报告所有接收者进行更新的义务。国元国际控股有限公司的资产管理部门、自营部门以及其

他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见不一致的投资决策。 

除非另行说明，本报告中所引用的关于业绩的数据代表过往表现。过往的业绩表现亦不应作为日

后回报的预示。我们不承诺也不保证，任何所预示的回报会得以实现。 

分析中所做的预测可能是基于相应的假设。任何假设的变化可能会显着地影响所预测的回报。 

本报告提供给某接收人是基于该接收人被认为有能力独立评估投资风险并就投资决策能行使独立

判断。投资的独立判断是指，投资决策是投资者自身基于对潜在投资的目标、需求、机会、风险、市

场因素及其他投资考虑而独立做出的。 

特别声明 

在法律许可的情况下，国元证券可能与本报告中提及公司正在建立或争取建立业务关系或服务关

系。因此，投资者应当考虑到国元证券及/或其相关人员可能存在影响本报告观点客观性的潜在利益冲

突。 
本报告的版权仅为国元证券所有，未经书面许可任何机构和个人不得以任何形式转发、翻版。复

制、刊登、发表或引用。 
分析员声明 

本人具备香港证监会授予的第四类牌照——就证券提供意见。本人以勤勉的职业态度，独立、客

观地出具本报告。本报告清晰准确地反映了本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告

中的具体推荐意见或观点而直接或间接收到任何形式的补偿。 
国 元 国 际 控 股 有 限 公 司 

香港中环康乐广场 8 号交易广场三期 17 楼 

电       话：(852) 3769 6888 

传       真：(852) 3769 6999 

服务热线：400-888-1313 

公司网址：http://www.gyzq.com.hk 
 
 


