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行 業 概 覽

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件封面「警
告」一節。

除另有所指外，本節及本文件其他章節所載資料及統計數字乃取自多項官方及
政府刊物、公開可取市場研究來源及我們委聘或購自中國指數研究院編製的市場研
究報告。

我們相信本節所呈列的資料來源恰當，且已合理審慎摘錄並轉載有關資料。我們
並無理由相信該等資料屬虛假或含誤導成份，或遺漏任何事實致使該等資料屬虛假
或含誤導成份。我們、獨家保薦人、我們或其各自的董事、高級職員、僱員、代理、代
表或任何參與 [編纂 ]的其他人士概無獨立核實摘錄自公開可得來來源資料及數據。
該等資料未必與中國及香港境內或境外其他來源的其他可得資料一致。我們、獨家
保薦人、我們或其各自的董事、高級職員、僱員、代理、代表或任何參與 [編纂 ]的其
他人士不就該等資料的準確性、完整性或公平性發變表任何聲明，因此， 閣下不應
過份依賴該等資料。

中國指數研究院的背景及方法

中國指數研究院

我們購買使用及引述中國指數研究院有關中國物業管理行業的多份刊登數據，總
代價約為人民幣800,000元。中國指數研究院於1994年成立，是中國專業房地產研究
機構，擁有逾500名分析師，覆蓋華北、長三角、華南、華中及中國西南部等五個區域，
擁有分支機構20家，研究範圍涵蓋中國超過300個城市。中國指數研究院對研究及追
蹤中國物業服務行業擁有豐富經驗，自2008年起一直對中國物業服務百強物業管理企
業進行研究。2017年6月，中國指數研究院根據彼等於2016年對中國物業服務百強物
業管理企業進行的調研，合作出版2017年中國指數研究院百強報告。在2017年中國指
數研究院百強報告中，排名相同的物業服務企業可多於一間，以致物業服務企業總數
由過往年度刊發的報告中的100家，增加至200家。

中國指數研究院透過自多個一手及二手來源收集數據使用研究參數及假設，包括
物業服務公司的數據（包括申報統計數字、網站及營銷材料的數據）、中國指數研究院
進行的調查、中國房地產指數系統（「中國房地產指數系統」）收集的數據、中國房地產
統計年鑒、政府機關的公開數據及中國指數研究院早前刊發的報告所收集的數據。於
2017年中國指數研究院百強報告中，中國指數研究院透過向多個一手及二手來源收集
數據使用研究參數及假設，包括物業服務企業的數據（包括來自會計師事務所及公開
資料的財務數據）、自行進行的調查、政府機關的公開數據及其過往報告所收集的數據。
中國指數研究院評估各物業服務公司的經營規模、財務表現、服務質量、增長潛力及
社會責任，為物業服務公司的綜合實力釐定排名。除另有指明外，本文件中的數據分
析主要根據中國指數研究院按上述因素排名的物業服務百強物業管理企業而進行。
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以下載列中國指數研究院採用上述數據源並視其為可靠來源的主要原因：

• 採納各中國政府機構的官方數據及公告乃一般市場慣例；及

• 中國指數研究院完全瞭解中國房地產指數系統中指數據庫的數據採集方法及
所訂閱數據庫以及 fdc.fang.com數據庫的數據來源。

於編製行業報告及排名資料時，中國指數研究院倚賴下列假設：

• 本公司提供的選定項目的所有平均合同售價皆為準確；

• 統計局公佈的所有數據皆為準確；

• 從相關地方房屋管理局收集所得有關住宅銷售交易的所有數據皆為準確；及

• 倘所訂閱數據乃來自知名公共機構，中國指數研究院倚賴該等機構的專業知
識。中國指數研究院將不再核實該等資料或報告的準確性，且概不對其準確
性承擔責任。

中國物業服務行業

主要增長動力

城鎮化快速和人均可支配收入持續增加

中國的城鎮化發展自二十世紀八十年代以來逐步加快，1980年的城鎮化率僅為
19.4%，2016年已增至57.4%。城鎮化水平的提高使得住宅及其他房產項目需求增加，
對物業管理的需求也隨著物業數量增多而日益增加。根據2014年3月出版的國家新型
城鎮化規劃（2014–2020），預期2020年的常住人口城鎮化率將達到60%。中國房地產行
業及物業管理行業將隨著城鎮化水平提高而繼續發展。

中國經濟快速增長推動了城鎮人均可支配年收入持續增長。根據中國國家統計局
的資料顯示，2008年的城鎮人均可支配年收入為人民幣15,781元，2016年增至人民幣
33,616元，複合年增長率約為9.91%。消費者對更好生活條件和物業管理服務的需求
日益提升是物業管理行業增長的另一原因。

下表載列展示中國於所示期間城鎮化水平及人均可支配年收入的經挑選數據。

2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年

2008–2016年
複合年
增長率          

總人口（百萬） 1,328.0 1,334.7 1,340.9 1,347.4 1,354.0 1,360.7 1,367.8 1,374.6 1,382.7 0.5%
城鎮人口（百萬） 606.7 621.9 669.8 690.8 711.8 731.1 749.2 771.2 793.0 3.4%
城鎮人口佔總人口百分比 (%) 45.7% 46.6% 49.9% 51.3% 52.6% 53.7% 54.8% 56.1% 57.4%
城鎮人均可支配年收入
 （人民幣元） 15,781 17,175 19,109 21,810 24,565 26,955 28,844 29,129 33,616 9.9%

資料來源：中華人民共和國國家統計局
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土地供應持續新增，建築不斷增長

近年中國經濟發展和城鎮化進程加快，物業的供求經歷了可觀的增長。根據中國
國家統計局及國土資源局的資料，過去的幾年中，中國房地產行業有了快速的發展。
中國撥做房地產開發的土地每年不斷新增供應，2008年，中國撥做房地產開發的新推
出土地建設用地面積為341.2百萬平方米，在2011年至2013年每年撥做房地產開發的
新推出土地建設用地面積都超過1,600百萬平方米，2016年該數值為1,037.6百萬平方米。
中國在建物業及竣工物業建築面積由此不斷增長，2008年，在建物業建築面積為2,832.6
百萬平方米，2016年已增至7,589.8百萬平方米；2008年的竣工物業建築面積為665.4
百萬平方米，2016年為1,061.3百萬平方米。下表為2008年至2016年按住宅及非住宅劃
分的新土地供應佔地面積情況：

住宅（百萬平方米） 非住宅（百萬平方米）  
一線
城市

二線
城市

特選
城市

一線
城市

二線
城市

特選
城市

（附註1） （附註2） （附註3） 總計 （附註1） （附註2） （附註3） 總計        

2008年 15.4 143.8 125 284.2 2.7 29.9 24.4 57.0
2009年 26.0 211.1 237.7 474.8 7.6 42.9 53.9 104.4
2010年 25.0 280.2 431.9 737.1 10.9 64.6 106.7 182.2
2011年 22.7 296.9 884.0 1,203.6 7.2 95.5 300.4 403.1
2012年 14.4 276.6 868.5 1,159.5 5.2 123.0 431.5 559.7
2013年 20.1 301.3 952.9 1,274.3 8.7 117.0 458.4 584.1
2014年 14.3 221.5 668.3 904.1 7.9 83.7 358.2 449.8
2015年 14.9 180.1 624.1 819.1 4.3 69.5 346.0 419.8
2016年 8.19 178.4 497.4 684.0 6.1 56.2 291.3 353.6

資料來源：中華人民共和國國家統計局及國土資源局

下表為2008年至2016年按住宅及非住宅劃分的在建物業及竣工物業建築面積情況：

在建物業的建築面積（百萬平方米） 竣工物業的建築面積（百萬平方米）  
住宅 非住宅 總計 住宅 非住宅 總計      

2008年 2,228.9 603.7 2,832.6 543.3 122.1 665.4
2009年 2,513.3 690.4 3,203.7 596.3 130.5 726.8
2010年 3,147.6 906.0 4,053.6 634.4 153.0 787.4
2011年 3,877.1 1,190.7 5,067.8 743.2 183.0 926.2
2012年 4,289.6 1,444.5 5,734.1 790.4 203.8 994.2
2013年 4,863.5 1,792.3 6,655.8 787.4 226.9 1,014.3
2014年 5,150.9 2,113.9 7,264.8 808.7 265.9 1,074.6
2015年 5,115.7 2,241.2 7,356.9 737.8 262.6 1,000.4
2016年 5,213.1 2,376.7 7,589.8 771.9 289.4 1,061.3

資料來源：中華人民共和國國家統計局及國土資源局

附註：
1. 一線城市為北京、上海、廣州、深圳。
2. 國家統計局分類顯示，二線城市包括除一線城市以外的36個主要城市。
3. 國家統計局分類顯示，特選城市包括除一、二線城市以外的108個經濟發達的非地區中心城市

及地級市。
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行業主要趨勢

勞工成本日趨增高

物業管理行業提供的安保、保潔、綠化、維修工程等服務需要大量勞動力，勞工成
本佔據了運營成本的大部分。物業服務企業承接項目增多及勞工成本的增加令物業服
務企業的運營成本壓力日趨增大。

下圖為城鎮單位就業人員2008年至2016年的年平均工資：

城鎮單位就業人員年平均資（元）

0

20,000

40,000

60,000

80,000

32,244
28,898

36,539
41,799

46,769
51,483

56,360

67,569
62,029

2009年2008年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年

資料來源：中華人民共和國國家統計局

同時，企業收取的物業服務費標準增長有限，根據中國指數研究院，於2016年，
百強物業企業的平均物業服務費為人民幣4.25元╱平方米╱月，與2015年基本持平。
由於勞工成本日趨提高，加上物業服務費相對穩定，運用數據信息化技術降低運營成
本成為物業服務企業的重中之重。

數據信息化及科技廣泛運用

科技的廣泛運用提升了建築的適用性且降低了營運成本。根據中國指數研究院，
新技術對設備設施進行實時全遠程監控、自動維護及節能改造等，提高管理效率，大
幅降低企業管理、運作、能耗及物耗方面的成本，能夠有效降低基礎物業管理成本。
此外，應用高科技可以降低勞動強度，從而有效降低勞工成本、提升人均績效。

多元化服務創造盈利空間

隨著物業服務企業意識到最大的資產是所服務的客戶，客戶的潛在需求成為新的
盈利點。物業服務企業不斷調整業務模式及發展多元化服務以滿足客戶需求。具體而
言，物業服務企業分析客戶的行為偏好，發掘客戶潛在需求，搭建三方平台，並通過
與餐飲服務、家政服務、租賃服務、前期物業規劃、物業顧問、營銷服務等服務供應商
共同合作，為客戶提供多元化服務。
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多元化服務不僅能提升物業服務企業的盈利能力，同時開闊了傳統物業管理行業
狹窄的業務範圍。在服務的過程中，物業服務企業的管理能力將持續提高，為行業的
長期發展夯實基礎。

物業管理價值鏈

物業管理企業的基本價值鏈由基本活動（市場營銷、服務方案擬定、早期介入、前
期物業管理及物業管理）和輔助活動（企業基礎設施、人力資源管理、技術開發、採購）
組成。其中，早期介入、前期物業管理及物業管理三個階段的有機結合構成物業管理
行業提倡的「全過程」的物業管理。

價值鏈分析的關鍵在於明確價值系統內各項價值活動之間的聯繫。而價值活動的
聯繫存在於企業與企業的價值鏈之間。近年來，戰略聯盟的發展正是基於這一思路。
具體來看，物業管理公司將通過與物業發展商以及業主等合作或與其組成戰略聯盟在
物業管理價值鏈內垂直拓展業務並向有關物業發展商、業主、物業管理公司及設計公
司提供廣泛的物業諮詢服務，以及數據收集和整合服務。通過投資物業管理行業內各
類服務分包商或與彼等組成戰略聯盟在物業管理價值鏈內垂直展示業務，使得物業管
理公司可以向物業發展商和業主提供一站式物業管理服務和增值服務。

面對市場環境的變化和競爭的加劇，物業管理公司更加注重轉型升級，提升「全過
程」物業管理能力，將創造性思想轉換為實用服務產品、可行操作方法以及高效管理
方式，堅持標準化服務運營理念，不斷提高奇特工作效率、核心競爭力和品牌價值。

獨立運營的物業服務企業冒起

獨立物業管理公司與開發商的聯屬物業管理公司在接管項目、服務質量、資源支
持、溝通協調和內部管理等方面均有不同優劣勢表現。中國指數研究院認為，獨立物
業管理公司在接管項目、服務質量與內部管理方面表現更佳。

根據中國指數研究院的資料顯示，獨立物業管理公司無需面對連屬物業管理公司
所面臨的利益衝突問題，對其以市場需求為導向的發展有全面的控制權，在承接項目
時注重項目盈利性，從而在市場化競爭中表現更佳。且由於專注於物業管理，獨立物
業管理公司能及時響應市場變化及業主需求，提供更優質服務，靈活性較強。

上海物業管理行業概況

於2014年底，上海市現有物業管理企業2,630家，其中，535家國有企業，餘下為民
營、股份制、合資等非固有企業。上海市物業管理範圍主要集中在住宅物業、辦公物業、
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產業園區物業、學校物業、醫院物業、商業物業和公眾物業等領域。上海市現有房屋
建築總面積於2014年年末為11.25億平方米，物業管理總面積8.99億平方米，其中住宅
物業5.93億平方米，物業管理覆蓋率96.7%；非住宅物業3.06億平方米，物業管理覆蓋
率59.8%。

根據中國指數研究院統計，上海市有19家企業入圍2017中國物業服務百強企業。
上海地區的2017物業百強企業的平均管理面積達到19.2百萬平方米。

中國物業管理行業的競爭格局

概覽

我們的物業管理服務主要與全國、地區及地方的大型物業管理企業競爭。我們相
信，主要競爭因素包括企業管理規模、經營績效、服務質量、發展潛力、社會責任等。

中國物業管理行業高度分散，但近年來集中度有所上升。於2016年底，全國物業
企業有超過100,000家，但其中業務運營已達全國規模且品牌深得客戶認識的企業並
不多。根據中國指數研究院的資料，於2016年，中國物業服務百強物業管理企業管理
面積總值達5,450百萬平方米，佔全國物業管理面積的29.4%，顯示物業管理行業的集
中度低。

公眾物業管理行業集中度較低，發展較為分散，根據中國指數研究院的資料，於
2016年業內有超100家企業涉及公眾物業管理，但其中業務運營已達一定規模且深得
客戶認識的企業較少。

進入門檻

中國指數研究院的結論為公眾物業管理領域具有一定的進入門檻。

根據由中華人民共和國住房和城鄉建設部（「住建部」）頒佈的中國物業服務企業資
質管理辦法及國務院國發 [2017]7號文件，取消物業服務企業二級及以下資質認定後，
目前物業服務企業中，一級資質物業服務企業運用其規範、優質的服務可承接各種規
模、各種業態的物業管理項目；其他物業服務企業則還需要住建部研究新的物業服務
標準規範。

具有公眾性、開放性的公眾物業，其單體面積普遍偏大；同時，公眾物業管理尤其
需要具備公眾服務、專項服務、特定活動保障服務、客流與車流高峰管理、公共秩序
維護、建築物及附屬設施設備運行與維修保養、突發公共事件應急處置能力，中國指
數研究院認為，對於非一級資質物業服務企業及新進入者均設置相當程度的門檻。
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物業服務百強物業管理企業的管理規模擴張明顯

根據中國指數研究院的資料，於2016年，物業服務百強物業管理企業在管物業的
平均建築面積約為27.3百萬平方米，在管物業平均數為166個。主要是由於物業服務
百強物業管理企業自身實力不斷壯大，持續進行地域擴張及提升現有市場滲透率。根
據中國指數研究院的資料，於2016年，中國物業服務百強物業管理企業覆蓋的城市數
量均值為28個，反映其區域覆蓋廣泛，其中兼併收購已經成為物業百強物業管理企業
管理規模迅速擴大的重要途徑。下圖載列於所示期間中國物業服務百強物業管理企業
的在管平均建築面積及在管物業平均數。
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資料來源：中國指數研究院
附註：2015年數據來源於《2016年中國指數研究院百強報告》

中國物業服務百強物業管理企業的在管物業類別

為使收入多元化並改善盈利能力，中國物業服務百強物業管理企業竭力在住宅物
業以外，擴充其管理物業的類別。下圖載列於所示期間，中國物業服務百強物業管理
企業按在管物業類別劃分的物業管理服務收入明細。
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資料來源：中國指數研究院
附註：2016年數據來源於《2017年中國指數研究院百強報告》
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此外，物業服務百強物業管理企業不斷在基礎物業服務以外提供多元化服務，例
如顧問諮詢服務、以及向業主和住戶提供家政服務、租賃及銷售管理以及家居照料服
務。下圖載列於所示年度，中國物業服務百強物業管理企業的平均總收入、物業管理
服務平均收入及增值服務平均收入。
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資料來源：中國指數研究院
附註：2016年數據來源於《2017年中國指數研究院百強報告》

隨著「十三五」規劃、「中長期鐵路網規劃」等一系列規劃的編製出台，我們預測未
來公眾物業的持續建設及居民對高品質公眾物業管理服務的需求，將促使公眾物業管
理行業持續發展。

公眾交通物業市場發展空間

鐵路逐步成網，站台數量將有所增長

根據國家發展改革委員會、交通運輸部、中國鐵路總公司於2016年7月聯合發佈
的《中長期鐵路網規劃》統計，2010年底的全國鐵路營業里程為9.1萬公里，2016年底全
國鐵路營業里程達到12.4萬公里，其中高速鐵路2.2萬公里。

《中長期鐵路網規劃》提出，到2020年，鐵路網規模達到15萬公里，其中高速鐵路3
萬公里，覆蓋80%以上的大城市。隨著高鐵系統的逐步完善，鐵路交通樞紐的數量亦
將有所增長。

公共交通站點覆蓋率提升，場站數量隨之增加

根據交通運輸部辦公廳於2016年7月印發的《城市公共交通「十三五」發展綱要》，
截至「十二五」末，全國共有城市公共汽電車運營線路總長度約90萬公里，全國城市建
成區公交站點500米覆蓋率已達85%。為適應居民日益增長的出行需求，「十三五」期內，
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城區常住人口100萬以上的城市公共交通站點500米覆蓋率要達到100%，城區常住人
口在300萬至500萬的城市公共交通站點300米覆蓋率要達到70%，人口在500萬以上
的城市公共交通站點300米覆蓋率要達到80%。

城市軌道交通發展迅速，地鐵站台數量將激增

根據中國軌道交通網統計，截至2016年底，全國共有29個城市開通運營軌道交通
綫路137條，車站2,630座。2016年，發改委密集批復軌道交通項目，已批復新建站台
數為912座，同比增長3.2倍，政策對軌道交通的支持力度持續擴大。

根據2016年5月出台的《交通基礎設施重大工程建設三年行動計劃》，2016–2018年
將重點推進103個城市軌道交通項目，新建城市軌道交通2,385公里。保守估計2020年
城軌運營里程與站台配比數僅為0.6座╱公里，則2020年地鐵站台的累計量將達4,800座，
「十三五」新增地鐵站台數合計2,543座，比2015年累計量2,257座增加逾100%。

新增民用運輸機場50個以上

根據《2016年全國機場生產統計公報》顯示，2016年我國境內民用航空（頒證）機場
共有218個，定期航班通航機場共有216個，5年複合年增長率為3.72%。

根據《國民經濟和社會發展第十三個五年規劃綱要（草案）》提出，將新增民用運輸
機場50個以上。

政府及銀行辦公類物業存量市場空間

政府辦公物業數量多，已有相關管理服務經驗企業佔據優勢

政府辦公物業數量多，推動對具相關經驗的物業管理服務供應商之需求。由於政
府物業關注形象工程、具有公眾聚集度高、保密性強及社會影響大的特點，政府在選
擇物業管理服務企業時較為謹慎。沒有政府物業管理服務經驗的企業難以進入市場，
而已經有政府物業管理服務經驗的企業，憑藉較高的服務品質及政府對其認可，在拓
展市場佔據較大優勢。

銀行辦公物業增長放緩

銀行辦公物業與營業網點數量呈正相關。根據各大銀行官網公開數據，中國指數
研究院查詢統計，全國四十個大中城市 6的銀行營業網點數量超4.45萬個，但由於使用
手機銀行、電子銀行、網上銀行的普及程度越來越高，各大銀行營業網點數量增速降低。
部分銀行出現負增長。銀行辦公類物業市場難以出現顯著增長。

6 四十個大中城市為北京、上海、廣州、深圳、天津、石家莊、太原、呼和浩特、瀋陽、大連、長春、哈爾
濱、南京、杭州、寧波、合肥、福州、廈門、南昌、濟南、青島、鄭州、武漢、長沙、南寧、海口、重慶、
成都、貴陽、昆明、西安、蘭州、西寧、銀川、烏魯木齊、無錫、蘇州、溫州、北海、三亞。
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我們在物業管理企業綜合實力中的地位

在由中國指數研究院及中國物業管理協會編製的2016年中國物業服務百強企業
排名中，我們位居中國第三十強。中國指數研究院評估以下方面，為物業管理企業的
綜合實力釐定排名：

2016中國百強物業管理企業研究指標體系
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• 管理規模，計及企業進入的城市個數、物業管理項目總管理面積、物業管理
項目總數及總資產；

• 經營績效，計及營業收入、淨利潤、人均產值以及營業成本率；

• 服務質量，計及物業管理服務費收繳率及物業管理項目續約率；

• 發展潛力，計及營業收入增長率、物業項目總管理面積增長率、合同儲備項
目總建築面積、本科以上學歷員工總數；

• 社會責任，計及年度納稅總額、就業崗位個數、保障性住房管理面積、企業捐
款總額。

根據中國指數研究院，於2015年12月31日，我們的在管項目數量高於百強物業管
理企業平均數；本公司營業收入與淨利潤均高於百強均值，其中淨利潤高於百強物業
管理企業均值約12%；人均產值超過百強物業管理企業人均產值均值近一倍；物業管
理收費均值高於百強物業管理企業的項目物業管理平均收費約48%；我們在一二線城
市管理項目佔比高達79%，高於百強均值約14%。此外本公司持續注重依法納稅，
2015年納稅額高於百強物業管理企業納稅額均值約25%，為國家稅收做出貢獻。
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公眾物業管理相對居住物業管理具有獨特優勢

公眾物業具有公眾性、開放性、安全性等特點，對環境質量、設施設備和員工服務
質量的高標準、嚴要求使得公眾物業管理企業需具備更高的專業能力，進入門檻相對
較高，競爭較居住物業管理小，更具發展潛力。

相對於居住物業管理，公眾物業管理具有相對更高的盈利能力。根據中國指數研
究院的資料，公眾物業服務費標準高於居住物業。其中，2016年物業百強物業管理企
業公眾物業收取的服務費為人民幣3.76元╱平方米╱月。住宅物業的價格較低，為人民
幣2.31元╱平方米。

對居住物業管理企業來說，收費困難普遍存在，這種情況使居住物業服務企業經
濟負擔重，造成一定虧損。公眾物業其所有權是政府或其部門機構，具有較強的經濟
實力，物業服務費用收取相對穩定。

公眾物業管理市場日漸興起且具有廣闊發展空間

中國經濟高速發展及城市化進程持續推進背景下，各地基礎建設發展十分迅速。
「十二五」期間我國鐵路、航運、城市內部交通建設快速增長。隨著交通線路不斷完善，
各類公眾交通物業的數量持續增加；同時，經濟不斷發展提高了居民的可支配收入，
同時提高了居民對文化、體育、娛樂的需求。為滿足居民需求，各地不斷新建包括博
物館、展覽館、體育館等各類公共場館。

我們選取了7個重點城市（北京、上海、天津、長沙、重慶、南京、廣州）進行公眾物
業市場發展潛力分析，其部分公眾物業數量（截至2016年12月31日）如下圖所示。

北京 天津上海 長沙 重慶 南京 廣州

圖書館 檔案館 博物館 民用機場火車站
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資料來源：北京、上海、天津、長沙、重慶、南京、廣州的2016年國民經濟和社會發展統計公報



– 72 –

行 業 概 覽

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件封面「警
告」一節。

日益增多的公眾物業拉動公眾物業管理行業日漸興起，同時物業服務企業的公眾
物業管理業務擴張速度加快。其中，在跨地域業務擴張的過程中，具備一級資質的物
業服務企業憑藉其優質服務與管理經驗顯現出先發優勢。隨著物業服務企業二級及以
下資質認定取消的新規全面落地，該優勢還將長期保持。

我們在中國公眾物業管理領域的競爭形勢

我們的公眾物業管理主要與全國、地區及地方的涉及公眾物業管理的物業管理公
司競爭。我們相信，主要競爭因素包括管理規模、經營績效、服務質量、發展潛力等。

於2015年12月31日，在私營獨立物業管理公司中，公眾物業在管建築面積超過
1,000,000平方米的物業管理公司約有8家。

於2015年，在私營獨立公眾物業管理公司中，我們的物業管理規模位列第二。根
據中國指數研究院，由於中國物業管理市場高度分散，暫無完善的行內非住宅物業（包
括公眾物業）在管建築面積數據及估算可用。因此，我們無法提供按公眾物業在管建
築面積計的市場份額資料。

私營獨立公眾物業管理分部具有市場領軍地位

中國指數研究院於2016年8月開始進行公眾物業管理企業的調查研究，基於中國
指數研究院公眾物業管理研究方法體系，在2015年所有私營獨立公眾物業管理公司中，
按各企業一系列相關因素的加權評分後，我們市場地位排名第二。市場地位排名第二
中國指數研究院進行市場調研考慮的關鍵因素包括下列各項：

• 公眾物業的管理規模。根據中國指數研究院，我們就管理規模而言，在所有
私營獨立公眾物業管理公司之中在公眾物業領域排名第二。

• 經營績效。根據中國指數研究院，於2015年，我們的公眾物業管理服務費收
入在私營獨立公眾物業管理領域中位居前列。我們的公眾物業管理服務費收
入為總物業管理服務費收入貢獻近20%，成為本公司重要的業績增長點。

• 服務質量。根據中國指數研究院，我們就每月每建築面積公眾物業管理服務
費及公眾物業管理服務費收繳率而言，位列獨立私營公眾物業管理領域前列。
此外，我們以自營及委託形式承接多個高質素公共物業項目，其中四個為
2015年國家及省份示範項目。

• 發展潛力。我們本科以上中高學歷員工逾200人。中國指數研究院認為，高素
質的員工為我們未來在公眾物業管理領域的發展提供較強的運營保障，具有
較大的發展潛力。
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本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件封面「警
告」一節。

在公眾物業管理細分領域的優勢

• 根據中國指數研究院，於2016年，就營運規模而言，我們在中國公眾物業管理行
業的公眾交通物業管理分部排名第三，同時也是公眾交通物業管理細分領域中管
理類型最全面及管理項目總數最多的企業。

• 根據中國指數研究院，於2016年，就管理規模而言，我們在中國所有私營獨立物
業管理公司當中公共場館物業細分領域位居第一。於2016年，我們的平均物業管
理費為本細分領域最高。


