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本行業概覽所示資料是由Euromonitor International Limited編製，反映了基於公開可

獲得的資料以及行業意見調查所作市場環境估計，本行業概覽主要是作為市場研究工具

而編製。行業概覽章節中對Euromonitor International Limited的提述不應被視作是

Euromonitor International Limited對於任何證券價值或投資本公司可取性的意見。董事

相信本行業概覽所載資料來源均屬適當，且於摘錄及轉載該等資料時已採取合理審慎步

驟。董事並無理由相信本行業概覽內的資料存在任何虛假或誤導成份，且無遺漏任何會

導致該等資料存在虛假或誤導成份的事實。由Euromonitor International Limited編製載

於本行業概覽的資料未經本集團、獨家保薦人、獨家賬簿管理人、獨家牽頭經辦人、包

銷商或參與此次配售的任何其他各方獨立核證，而Euromonitor International Limited、

本集團、獨家保薦人、包銷商或參與此次配售的任何其他各方對資料的準確性亦不作任

何陳述。

資料來源

Euromonitor報告與研究方法

Euromonitor為一間全球性研究機構及國際市場情報提供商。本公司於二零一四年六月

委託Euromonitor編製有關中國私人投資大學城的Euromonitor報告，費用為40,000美元。

本「行業概覽」一節包含摘錄自Euromonitor報告的資料，透過公開可獲得的二手資料來

源及對所評估大學城內簽約學院的意見及觀點的行業調查分析，反映對各家主要經選定的

大學城入學率及表現的估計，主要是作為市場研究工具而編製。所選定的大學城被認為在

資金類型、地域範圍等方面具代表性的大學城，且屬於中國大規模及歷史悠久的大學之

列。本行業概覽經Euromonitor同意後刊發。

對於本招股章程所披露的市場數據及資料，Euromonitor採用第一手資料與第二手資料

結合研究，以呈示中國大學城市場的概況。Euromonitor使用以下研究方法以詮釋合理原

因。

對於全國高考入學人數，Euromonitor利用現有官方統計數據及報告來源，如《中國統計

年鑒》及中國教育部等。同時，Euromonitor亦使用自省市教育部門可公開獲得的資料以及各

大學公佈的入學人數資料，得出所評估各大學城內入學人數（分級）的最終估計數字。
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Euromonitor亦與地區教育局、行業專家及四座目標大學城內逾30所簽約學院的不同部

門（如招生辦公室、資產管理部門及後勤部門）進行獨立行業訪談，以形成對市場的完整認

識，從而更好瞭解各大學城的發展狀況及前景。

對於Euromonitor進行的行業訪談，並非基於調查樣本的數目，而是根據對所收到回覆

的質量進行評估確定的，Euromonitor基於情報對有關回覆作出了透徹的分析。

須註意，定量及定性預測主要是基於對過往市場發展趨勢的深入回顧以及核對已確定

的政府／行業數字，即《國家中長期教育改革和發展規劃綱要》（「改革和發展規劃綱要」）。

Euromonitor將第二手與第一手資料來源進行交叉核實，並利用該等資料來源建立分析

及得出行業估計數字或資料，而不是依賴任何單一資料來源。Euromonitor曾將各受訪者的

看法與其他受訪者的進行測試，以消除不同資料來源的可能偏側。

中國教育市場概覽

中國教育系統大致可分為正規或非正式教育：正規與非正規教育系統之間的主要差別

在於正規的系統通常由教育實體組織，讓學生取得中國政府官方證書；而非正規的系統則

包括不同類型的培訓及學習課程，純粹讓學生獲取知識或技能，未必為官方所承認。

中國正規教育按等級分類，可分為五類，即學前教育、小學教育、中學教育、高等教

育及其他。下圖載列中國教育系統的組成。
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中國正規教育系統

資料來源：Euromonitor根據教育部資料編寫

自二十世紀九十年代起，中國政府提出科教興國的國家戰略，把科研和教育擺在促進

中國經濟及社會發展的更重要位置。根據中國國家統計局資料，截至二零一三年，中國教

育人口總數約394百萬人，佔人口總數約29.0%。

中國高等教育

高等教育在通過科技和教育促進中國經濟及社會發展的國家戰略中扮演重要角色。高

等教育機構包括提供研究生教育、本科學歷教育、高等職業教育及其他的常規高等教育機

構。

在政府制定促進高等教育發展及增加政府教育投入的策略後，中國高等教育機構數目

由二零零九年的4,297所增至二零一三年的4,420所，包括1,520所私人機構及2,900所公立機

構。高等教育機構的入學總人數由二零零九年的29.8百萬人增至二零一三年的34.6百萬人，

期內複合年增長率為3.8%。人數增加主要受高等教育機構招生率上升及較高端工作的技能
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需求增加所驅動。下表載列二零零九年至二零一三年高等教育機構學生入學總人數的資

料：

高等教育機構學生入學總人數，二零零九年至二零一三年

二零零九年
至二零一三年

二零零九年 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一三年 複合年增長率

百萬人 %

高等教育機構學生入學人數 ..... 29.8 31.1 31.7 33.3 34.6 3.8

　本科學歷教育入學人數 ......... 14.1 14.9 15.8 16.7 17.6 5.7

　高等職業教育入學人數 ......... 12.8 12.8 12.7 13.0 13.3 1.0

資料來源：教育部

於二零零九年至二零一三年，本科學歷教育及高等職業教育的學生入學人數分別按

5.7%及1.0%的複合年增長率增長。本科學歷教育的學生入學人數複合年增長率較高主要是

由於選擇本科學歷教育的學生人數不斷增加，社會上普通將本科學歷教育視為較高質素的

課程。

根據改革和發展規劃綱要，高等教育機構學生入學總人數預期會由二零零九年的29.8百

萬人增至二零一五年的33.5百萬人，且將於二零二零年前增至35.5百萬人。

中國中等職業教育

二零零九年至二零一三年，中等職業教育的入學人數維持穩定的水平，超過19百萬

人，但由二零零九年的22.0百萬人減至二零一三年的19.6百萬人。人數減少主要是由於高等

教育擴招，部分中等職業教育人口將選擇高等教育的本科課程或高等職業教育所致。

根據改革和發展規劃綱要，中等職業教育入學人數預期將於二零一五年達22.5百萬人，

並於二零二零年前達23.5百萬人。
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政府教育支出不斷增加

根據中國國家統計局資料，中國年度教育投入由二零零九年的1,044百萬增至二零一三

年的2,188百萬，期內複合年增長率為20.3%。中國年度教育投入佔政府總支出的百分比於

二零零九年至二零一三年期間維持在13%以上，並由二零零九年的13.7%穩步攀升至二零一

三年的15.7%。政府教育投入不斷增加符合中國於二零二零年前形成學習型社會及進入人力

資源強國行列的戰略發展目標。下圖載列二零零九年至二零一三年政府總支出中的政府教

育支出的資料。

政府總支出中的政府教育支出，二零零九年至二零一三年

資料來源：中國國家統計局

中國的大學城

中國的大學城概覽

大學城為一個社區，多個類型相似的教育機構（一般為高等教育機構）集中在一個地

點，共用相關設施及資源。大學城的目標是能實現教育資源的有效利用及配置，推動相關

地區的經濟及城市化發展，並支持教育行業的發展。
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中國於二十世紀九十年代進行的第二次高等教育體制的整體政革及經濟迅速發展，帶

動對高級人才的需求不斷增加，從而促進了對高等教育的需求增長。根據Euromonitor的資

料，中國高等教育機構於一九九九年開始擴大招生規模，自此成為學生更普遍的選擇。隨

著高等教育機構日益受歡迎，中國政府、民營企業及高等教育機構等聯合力量而大學城開

始建立。

按資金類型計，大學城可分為「民營資本模式」、「土地交換模式」及「分校模式」。「民營

資本模式」指民營企業為大學城建設提供資金並提供後勤服務及經營管理。基於此模式建立

的大學城一般設有一個由投資者、經營者及學院組成的行政委員會，各自通過協調與監督

履行自身職能。廊坊的東方大學城及上海的松江大學城採用此模式。「土地交換模式」指大

學將現有校園（一般位於市區繁華地帶，擴充空間不足）的土地交換成政府指定作教育用途

位於郊區的新校區。此模式的例子為浙江省五個高教園區（杭州市三個，寧波與溫州各一

個）。「分校模式」指地方政府提供一系列優惠政策及激勵，吸引高等教育機構在城市建立新

校園的大學城。珠海大學城即屬此例。

大學城的角色及重要性

大學城能推動當地經濟發展。

建立大學城的初衷通常是為推動當地經濟的整體發展。大學城不僅可令基礎設施規劃

更為有效，亦能夠彙集有關資源及人才提升當地經濟的文化教育質素。

大學有機會更好地利用設施及資源。

每所大學在學術、課程及資源方面均有自身的優勢。多所大學集中在同一個大學城

內，使其不僅能夠共用設施，亦能共用其他教育資源。

‧ 數家高等教育機構集中在一起，能提供分享公用設施（如大樓、實驗室及食堂）的

機會。大學城內以商業模式經營的後勤服務亦有助大學節省成本。

‧ 在其他教育資源方面，大學城有利於在數所大學間分享優質課程。大學城內一所

大學的學生亦可申請或學習另一所大學的課程。這一安排為學生帶來更多選擇。
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大學入學率增加為大學的教育設施帶來挑戰。

為應對經濟活動及就業的需要，中國於一九九九年開始推行教育改革，擴大高等教育

機構的招生規模。根據教育部提高高等教育招生率的行動計劃，高考招生人數由一九九九

年的1.6百萬人增至二零一三年的7.00百萬人，高等教育人群入學率由55.6%增至76.8%。一

九九九年至二零一三年，高等教育機構招生率按複合年增長率11.1%增長。高等教育機構擴

招潮，加上學生人數迅速增加，為學校設施與宿舍、大樓及食堂等配套設施帶來壓力。

高考招生總數

高等教育 接受高等教育
年份 考生人數 機構招生人數 (1) 年增長率 人群的比例

百萬人 百萬人 % %

一九九六年 2.41 0.97 4.3 40.2

一九九七年 2.78 1.00 3.1 36.0

一九九八年 3.20 1.08 8.0 33.8

一九九九年 2.88 1.60 48.1 55.6

二零零零年 3.75 2.21 38.1 58.9

二零零一年 4.54 2.68 21.3 59.0

二零零二年 5.10 3.20 19.4 62.7

二零零三年 6.13 3.82 19.4 62.3

二零零四年 7.29 4.47 17.0 61.3

二零零五年 8.77 5.04 12.8 57.5

二零零六年 9.50 5.46 8.3 57.5

二零零七年 10.10 5.66 3.7 56.0

二零零八年 10.50 5.99 5.8 57.0

二零零九年 10.20 6.29 5.0 61.7

二零一零年 9.57 6.57 4.5 68.7

二零一一年 9.33 6.75 2.7 72.3

二零一二年 9.15 6.85 1.5 74.9

二零一三年 9.12 7.00 0.2 76.8

資料來源：中國教育部

附註：

(1) 此處的入學人數指每年通過高考入讀高等教育機構的學生人數。
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於一九九九年至二零零五年期間高等教育機構入學人數快速增加後，高考考生人數由

二零零八年的最高㶴10.5百萬人回落至二零一三年的9.1百萬人。人數減少主要是由於中國

中等教育人數因自一九八七年起出生率降低而有所減少以及出國深造的高中畢業生人數日

益增加所致。

中國主要大學城

根據Euromonitor的資料，中國的部分主要大學城載列如下：

‧ 上海松江大學城，位於上海松江區新開發區西北角。上海松江大學城自二零零三

年起開始運營，於二零一三年共有七所院校，約72,234名學生。根據Euromonitor

的資料，松江內若干學校預期在其現有土地上擴大校園面積。

‧ 福州大學城，位於福建省福州市。福州大學城自二零零三年起開始運營，於二零

一三年共有11所院校，約166,174名學生。根據Euromonitor的資料，該大學城的場

地（包括教育及配套設施）持續擴大，且預期在未來幾年繼續擴大。

‧ 寧波大學城，位於浙江省寧波市。寧波大學城自二零零二年起開始運營，於二零

一三年共有10所院校，約157,367名學生。根據Euromonitor的資料，十所大學中約

三所在短期內有擴張計劃。

‧ 珠海大學城，位於廣東省珠海市。珠海大學城自二零零零年起開始運營，於二零

一三年共有八所院校，約125,290名學生。由於該大學城內大部分機構為獨立學

院，擁有較大面積的校園及新建的學生宿舍，故有能力招收更多學生。根據

Euromonitor的資料，預期珠海大學城未來幾年的招生量會有所增加。

中國民辦大學城的主要趨勢

高等教育持續發展將對中國教育設施租賃業務提出更高要求

根據改革和發展規劃綱要，高等教育機構學生入學總人數預期會由二零零九年的29.8百

萬人增至二零一五年的33.5百萬人，並於二零二零年前增至35.5百萬人。此外，眾所周知，
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大學通常須為額外招入的新生增添床鋪、實驗室、座位及儀器，每七名新生須增加一間宿

舍房間，而每30名新生須增加一間新教室。因此，大學的擴張對教育設施提出更高的要

求，並將為教育設施租賃業務創造更多商機。

此外，職業教育亦將在支持經濟發展方面扮演重要角色。國家鼓勵大學或學院（無論是

民辦或公辦）增加不同類型職業教育的入學人數。日益增加的入學人數最終將創造對教育設

施的更大需求。

教育設施租賃業務受益於推動教育資源共享的國家規劃

改革和發展規劃綱要指出，其中一個目標是加強開發及利用優質教育資源，促進優質

教育資源的推廣及共享。共享教育資源包括共享教育設施、課程及師資等。

共享教育設施是大學城內教育資源共享的第一步，其後是共享師資及課程。大學城通

常會設有一個有效的平台供不同院校之間共用教學樓、圖書館及體育設施等教育設施。共

享教育設施是避免重複投資及利用率低下的有效方法。近年來，全中國已規劃或建成50多

座大學城。大學城使得共享及租賃教育設施在中國成為日趨普遍的現象。

「大學城加工業園」模式將繼續推動教育、研究及生產的綜合發展

公司一般傾向與高等教育機構及研究機構合作，尋求創新。雖然合作方式有很多，但

其中一種較流行的方式為大學城加工業園的模式。重慶大學城、上海松江大學城、廊坊東

方大學城以及遵義大學城均按此模式設計。值得注意的是，部分地方政府有意在其大學城

周圍建設工業園，目的是推動商業－教育－研究整合進程。

有利的監管政策將進一步推進民辦教育及職業教育發展

二零一二年六月，教育部發佈《關於鼓勵和引導民間資金進入教育領域促進民辦教育健

康發展的實施意見》，強調充分發揮民間資金推動教育的作用及擴寬民間資金參與教育的渠

道。在持續增加國家教育投入的同時，政府鼓勵民間投資教育，並呼籲發展民辦教育。教



– 87 –

行 業 概 覽

本文件為草擬本。其所載資料為草擬本及不完整並可作更改，閱讀有關資料，必須一併細

閱本文件首頁「警告」一節。

育部亦放開民間投資參與業餘教育培訓及繼續教育領域，如在職培訓、農村勞動力培訓、

轉崗培訓及其他非本科學歷教育培訓項目。政府的計劃一旦起動，預計接受非本科職業教

育及培訓的學生人數將增加，並創造更多對教育設施的需求。

國務院於二零一四年五月頒佈《國務院關於加快發展現代職業教育的決定》，目的是到

二零二零年，形成具有中國特色、世界水平的職業教育體系。該決定包括優化職業教育體

系結構及總規模、同時著重所有類型及水平的職業教育的發展，並促進公辦與民辦等職業

教育的協調發展。

職業教育助力大學城的市場增長

中國經濟持續增長需要更多技術工人。自中國經濟改革開始以來，尤其是與二十世紀

九十年代相比，中國職業教育已取得重大進展。改革和發展規劃綱要指出，二零零九年，

中等職業教育與高等職業教育的入學人數分別為21.8百萬人及12.8百萬人。上述入學數據預

期於二零一五年之前分別上升至22.5百萬人及13.9百萬人。於二零二零年之前，各類職業學

校的總學生入學人數估計將達38.3百萬人，其中23.5百萬人入讀中等職業學校，14.8百萬人

入讀高等職業學校。

職業教育的發展為中國經濟增長提供源源不斷的技術工人，並為民辦大學及大學城行

業帶來更多機遇。

廊坊市的人口架構

根據廊坊市的年度統計公報，廊坊市的總人口於二零一三年約為4.4百萬人，而於二零

零九年則約為4.1百萬人。廊坊市的出生率由二零零九年佔總人口的1.45%略增至二零一三

年佔總人口的1.95%。於二零一三年，廊坊市的高等教育機構及中等職業教育的學生總人口

分別達約34,000人及41,000人。廊坊市的國內生產總值於二零一三年達人民幣1,943億元，

較二零零九年的人民幣1,147億元有所增加，期間的複合年增長率為14.1%。此外，廊坊市

於二零一三年有97家高技術企業，較二零零九年的36家高技術企業有所增加。

根據Euromonitor的資料，預期科學及技術行業將要求大量技術熟稔的專才於廊坊市工

作。國內生產總值持續增長、人口增長數目及對技術人員的需求預期將進一步推動對廊坊

市高等教育及職業教育的需求。
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競爭形勢

自一九九九年起進行教育改革及中國高等教育機構迅速擴張後，中國政府與私營企業

及高等教育機構共同建立的大學城於該期間興起及迅猛發展。根據Euromonitor的資料，我

們校區目前所在地東方大學城是中國最早成立的大學城之一。

根據Euromonitor的資料，目前中國21個省市有約50座大學城，大多數位於發達地區，

如北京及河北地區、長江三角洲地區及珠江三角洲地區。

下表載列以二零一三年入讀學生劃分的中國十大大學城：

二零一三年
大學城名稱 入讀學生數目 學院數目 地點

南京江寧大學城 233,720 15 江蘇省南京市

西安大學城 229,140 15 陝西省西安市

杭州下沙大學城 195,310 15 浙江省杭州市

福州大學城 166,174 11 福建省福州市

寧波大學城 157,367 10 浙江省寧波市

廣州大學城 151,620 12 廣東省廣州市

重慶大學城 149,000 14 重慶市

鄭州龍子湖大學城 148,240 11 河南省鄭州市

濟南長清大學城 138,000 11 山東省濟南市

河南新鄉大學城 126,000 6 河南省新鄉市

資料來源：Euromonitor

大學城所處地方分散，根據其地理覆蓋範圍吸引高等教育機構。大學城根據其特定地

區彼止獨立運作。儘管我們的校區規模較中國十大大學城相對為小，惟我們的主力焦點為

吸引職業教育的學院。東方大學城亦為廊坊市的唯一大學城，故我們的董事相信我們並無

面臨來自其他地區的大學城直接競爭，而該等大學城在其本身地區獨立營運。
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北京及河北地區共有三座大學城。另外兩座大學城為北京良鄉大學城及北京沙河大學

城。該兩座位於北京的大學城並非專注於職業教育，而位於該兩座大學城的教育機構主要

提供學位教育及研究生教育，故我們的董事相信我們並無面對來自該兩座大學城的直接競

爭。有關詳情，請參閱「業務－競爭」一節。

河北省現有逾60所高等教育機構。根據Euromonitor的資料，河北省以二零一三年入讀

學生數目（以括號內數字表示）劃分的十大高等職業教育機構如下：河北政法職業學院

(13,150)、邢台職業技術學院(13,000)、石家莊職業學院(11,820)、河北工業職業技術學院

(11,440)、河北化工醫藥職業技術學院(10,270)、河北交通職業技術學院(9,870)、承德石油

高等專科學校(9,370)、保定職業技術學院(9,190)、河北建材職業技術學院(9,160)及河北軟

件職業技術學院(8,500)。


