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歷史及發展

歷史及發展

最初發展及早期增長（一九八六年至一九九五年）

我們的物業管理業務可追溯至一九八六年，當時中海物業（香港）成立，開始在香

港提供物業管理服務，輔助並戰略性配合中國海外發展在香港的房地產發展業務。

於一九九五年，中海物業（內地）、廣州中海物業和上海中海物業在中國成立，利

用中海物業（香港）在香港市場的經驗開展了我們在中國的物業管理業務。

擴展服務範疇和營運規模（一九九六年至二零零六年）

我們的業務在此期間迅速擴展，所管理的總建築面積增長強勁，而且我們的物業

管理服務擴展至居住在多個中國省份和特別行政區，以及中國主要的一線及二線城市

和地區的客戶。

在一九九八年，我們成立了深圳樓宇科技、深圳電梯工程及深圳海惠萬家，將我

們的服務範疇擴展至樓宇智能化、電梯維保等專業領域。

地區業務整合（二零零七年至二零一零年）

在此期間，及作為質素基準標準化和資源整合戰略行動的一環，中國海外發展為

物業管理業務成立了一個集中式品質控制部門，主要負責中國物業管理業務的資源規

劃和品質控制。我們於6個主要地區（即華南區、華東區、華北區、北方區、西部區以及

香港及澳門）開設區域總部，各自監督彼等地區內的中央管理的執行以及業務過程及

物業管理服務質素標準化。

未來發展的基石（二零一一年起）

自二零一一年起，為更好地協調我們經擴展的服務範疇和規模，我們對管理模式

作進一步優化。透過將中國海外發展的集中式品質控制部門模式應用於物業管理業務，

並整合在中海物業（內地）旗下，以及在6個區域總部下成立12個城市管理中心，並令

我們能更好地管理不同地區和服務的業務。截至二零一五年五月三十一日，我們向中

國48個城市多個地點、香港和澳門的客戶提供物業管理服務，所管理的總建築面積約

為67.6百萬平方米。
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主要里程碑

以下事件為本集團自成立以來主要的業務里程碑：

年份 事件
  

一九八六年 . . . . . . . . 我們首間附屬公司中海物業（香港）在香港註冊成立。

一九九二年 . . . . . . . . 我們自一九九二年十二月起在中國開展物業管理業務。

一九九六年 . . . . . . . . 中海物業（內地）因其物業管理服務質素而首次獲得 ISO 9001

證書。

一九九九年 . . . . . . . . 中 海 物 業（內 地）因 其 物 業 管 理 服 務 質 素 而 首 次 獲 得 ISO 

14001證書。

二零零六年 . . . . . . . . 我們公司於二零零六年六月二十六日註冊成立。

二零零八年 . . . . . . . . 中海物業（香港）、美博及中海保安因其（其中包括）物業和設

施管理服務的設計及供應之質素管理系統而獲得多個 ISO認

證。

二零一一年 . . . . . . . . 中海物業（澳門）因其物業和設施管理服務設計及供應之質素

管理系統而獲得 ISO 9001：2008認證。

二零一四年 . . . . . . . . 中海物業（內地）試推手機應用程式，設計該應用程式之目的

為方便住戶的日常生活。

二零一五年 . . . . . . . . 我們根據內部轉讓及中海宏洋物業收購收購了北京中建物業、

重慶海投物業、淄博親頤物業、中海宏洋物業、呼市中海物

業及廣州光大花園。

重組

以下是本公司為上市而作的重組安排：

內部轉讓

根據下列內部轉讓，本集團已收購中國海外所有的物業管理業務及相關集團公司 
— 即淄博親頤物業（即中國海外被收購公司）以及中建股份集團所有的物業管理業務

及相關集團公司 — 北京中建物業及重慶海投物業（即中建股份被收購公司），中建股份

保留運作除外，其詳情載於「與我們的控股股東的關係 — 本集團業務與控股股東及同

系聯營公司的劃分 — 中建股份保留運作」。
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於二零一五年五月十五日，中國海外全資附屬公司淄博中海投資（作為賣方），與

當時的中國海外發展全資附屬公司北京中建物業（作為買方）訂立淄博股權轉讓協議，

據此，淄博中海投資同意向北京中建物業轉讓淄博親頤物業（主要從事房地產管理）全

部股權，鑒於淄博親頤物業的負資產淨值經中國估值師評定為人民幣282,700元（截至

二零一五年三月三十一日），轉讓現金代價定為人民幣1元。代價於二零一五年五月

二十七日以現金支付，而上述交易已於二零一五年五月二十八日正式並合法完成。

於二零一五年五月十五日，資產注入後的中國海外發展全資附屬公司重慶中海興

業實業（作為賣方），與北京中建物業（作為買方）訂立重慶股權轉讓協議，據此，重慶中

海興業實業同意向北京中建物業轉讓重慶海投物業（主要從事房地產管理）全部股權，

鑒於重慶海投物業的負資產淨值經中國估值師評定為人民幣5,430,900元（截至二零

一五年一月三十一日），轉讓現金代價定為人民幣1元。代價於二零一五年五月二十七

日以現金支付，而上述交易已於二零一五年五月二十八日正式並合法完成。

於二零一五年五月十五日，資產注入後的中國海外發展全資附屬公司中建國際（作

為賣方），與中海物業（內地）（作為買方）訂立北京股權轉讓協議，據此，中建國際同意

向中海物業（內地）轉讓北京中建物業全部股權，鑒於北京中建物業的資產淨值經中國

估值師評定為人民幣11,748,000元（截至二零一五年一月三十一日），轉讓現金代價定

為人民幣11,748,000元。代價於二零一五年五月二十七日以現金支付，而上述交易已

於二零一五年五月二十八日正式並合法完成。

經我們的中國法律顧問確認，我們已獲取有關內部轉讓之所有必須的中國監管批准。

中海宏洋物業收購

於二零一五年五月十八日，中海宏洋全資附屬公司中海宏洋地產（作為賣方），與

中海物業（內地）（作為買方）訂立中海宏洋股權轉讓協議，據此，中海宏洋地產同意向

中海物業（內地）轉讓中海宏洋物業（主要從事房地產管理）全部股權。根據中海宏洋地

產和中海物業（內地）共同任命之估值師的評定報告，中海宏洋物業的資產淨值約為人

民幣50,000,000元，經訂約雙方按公平原則據此評定價值協商後，轉讓現金代價約為

人民幣50,000,000元。代價於二零一五年五月二十七日以現金支付，而上述交易已於

二零一五年五月二十八日正式並合法完成。根據中海宏洋股權轉讓協議，中海物業（內

地）自二零一五年三月三十一日起承擔中海宏洋被收購公司的溢利及虧損。

根據上述收購，本集團已收購中海宏洋集團所有的物業管理業務及相關集團公司（即

中海宏洋被收購公司）。經我們的中國法律顧問確認，我們已獲取有關中海宏洋物業

收購之所有必須的中國監管批准。
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本公司的股本重組

於二零一五年 [十月九日 ]：

(a) 本公司已發行及未發行之每股面值港幣0.10元的股本拆細為100股每股面值

港幣0.001元的股份（「股份拆細」），因此，緊隨股份拆細後，本公司港幣300百

萬元之法定股本拆分成3,000億股股份，每股面值港幣0.001元，其中100股股

份向中國海外發展發行。

(b) 股份拆細後，本公司法定而未發行之股本減少，該減少是由於本公司法定股

本中的2,700億股未發行股份被撤銷所致（「法定股本減少」）。法定股本減少後，
本公司港幣30百萬元之法定股本拆分成300億股股份；及

(c) 法定股本減少後，本公司以面值配發及發行3,286,860,360股股份予中國海外

發展，總認購價格為港幣3,286,860.36元，中國海外發展以現金支付本公司（「現
金資本化」）。緊隨現金資本化後，中國海外發展持有3,286,860,460股股份，相

等於本公司所有已發行股本。

本公司擬動用現金資本化所得款項淨額港幣3,286,860.36元作為本集團的一般營

運資金。
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公司架構

以下為簡化圖表，載列本集團於緊接重組前的企業及股權架構：
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* 中建股份被收購公司
# 中國海外被收購公司
^ 中海宏洋被收購公司
® 寶松苑的25%由本集團擁有，其餘75%由獨立第三方擁有。

（於中國成立）
中海宏洋物業 ^

公眾股東
（於香港註冊成立）

中國海外

（於香港註冊成立）
（股份代號：688）

中國海外發展

（於開曼群島註冊成立）
本公司

（於中國成立）
中海物業（內地）

（於香港註冊成立）
寶松苑

（於中國成立）
呼市中海物業 ^

（於中國成立）
廣州光大花園 ^

（於香港註冊成立）
美博

（於香港註冊成立）
中海大廈管理

（於香港註冊成立）
中海保安

（於中國成立）
深圳樓宇科技

（於中國成立）
深圳電梯工程

（於中國成立）
深圳海惠萬家

（於中國成立）
上海中海物業

（於中國成立）
成都中海物業

（於中國成立）
長春中海物業

（於中國成立）
北京中海物業

（於中國成立）
廣州中海物業

（於中國成立）
廣州機電工程

（於香港註冊成立）
中海物業（香港）

（於澳門註冊成立）
中海物業（澳門）

（於香港註冊成立）
中海物業商標

（於中國成立）
中海宏洋地產

（於中國成立）
重慶中海興業實業

（於中國成立）
中建國際

（於中國成立）
淄博中海投資

（於中國成立）
北京中建物業 *

（於中國成立）
重慶海投物業 *

（於中國成立）
淄博親頤物業 #

（於香港註冊成立）
（股份代號：81）

中海宏洋

（於英屬維爾京群島註冊成立）
天宇
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以下為簡化圖表，載列本集團於緊隨重組完成後但完成分拆上市前的企業和股權

架構：

100% 100% 100%100%100% 100% 100% 100%

100% 100% 100%100%

100%100% 100%100% 100% 25%

100%

100% 96%
100%

100%
4%

100%

38.82% 61.18%

公眾股東

中海物業（澳門）

中海保安 中海大廈管理 美博中海宏洋物業 ^

重慶海投物業 * 淄博親頤物業 #

中海物業商標

寶松苑

深圳樓宇科技 深圳電梯工程 深圳海惠萬家 上海中海物業 成都中海物業 長春中海物業 北京中海物業 廣州中海物業

廣州光大花園 ^

* 中建股份被收購公司
# 中國海外被收購公司
^ 中海宏洋被收購公司
® 寶松苑的 25%由本集團擁有，其餘 75%由獨立第三方擁有。

中國海外

（於香港註冊成立）

中國海外發展

（於香港註冊成立）

（股份代號：688）

本公司

（於開曼群島註冊成立）

中海物業（內地）

（於中國成立）

中海物業（香港）

（於香港註冊成立）
（於澳門註冊成立） （於香港註冊成立）

北京中建物業 *
（於中國成立） （於中國成立） （於香港註冊成立） （於香港註冊成立） （於香港註冊成立） （於香港註冊成立）

（於中國成立） （於中國成立） （於中國成立）

呼市中海物業 ^

（於中國成立）

（於中國成立） （於中國成立） （於中國成立） （於中國成立） （於中國成立） （於中國成立） （於中國成立） （於中國成立）

廣州機電工程

（於中國成立）
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以下為簡化圖表，載列本集團於緊隨完成分拆上市後的企業和股權架構：

100%100% 100%100% 100%

100% 100% 

100%

25%

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

100%

38.82% 61.18%

100%100%

100% 96%
4%100%

（於開曼群島註冊成立）
本公司

* 中建股份被收購公司
# 中國海外被收購公司
^ 中海宏洋被收購公司
® 寶松苑的25%由本集團擁有，其餘75%由獨立第三方擁有。

公眾股東
（於香港註冊成立）
中國海外

（於香港註冊成立）
中海物業（香港）

（於澳門註冊成立）
中海物業（澳門）

（於香港註冊成立）
中海物業商標

（於中國成立）
中海物業（內地）

（於中國成立）
北京中建物業 *

（於中國成立）
中海宏洋物業 ^

（於香港註冊成立）
美博

（於香港註冊成立）
寶松苑 ®

（於香港註冊成立）
中海保安

（於香港註冊成立）
中海大廈管理

（於香港註冊成立）
（股份代號：688）

中國海外發展

（於中國成立）
重慶海投物業 *

（於中國成立）
淄博親頤物業 #

（於中國成立）
呼市中海物業 ^

（於中國成立）
廣州光大花園 ^

（於中國成立）
深圳樓宇科技

（於中國成立）
深圳電梯工程

（於中國成立）
深圳海惠萬家

（於中國成立）
上海中海物業

（於中國成立）
長春中海物業

（於中國成立）
北京中海物業

（於中國成立）
廣州中海物業

（於中國成立）
廣州機電工程

（於中國成立）
成都中海物業


