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除另有指明外，本章節所載資料來自多份政府官方刊物、其他刊物以及由我
們所委託弗若斯特沙利文編製的市場研究報告。

我們相信有關資料來源恰當，且我們已合理審慎地摘錄及轉載該等資料。我
們無理由相信該等資料在任何重大方面含虛假或誤導成分或遺漏任何事實致使該等
資料在任何重大方面含虛假或誤導成分。我們、聯席保薦人、聯席全球協調人、聯席
賬簿管理人、聯席牽頭經辦人、包銷商或我們或彼等各自的任何董事、高級管理層、
代表或參與 [編纂 ]的任何其他人士並無對有關資料進行獨立核實，亦無就其準確性
或完整性發表任何聲明。有關資料及統計數據可能與中國境內外所編製的其他資料
及統計數據不一致。因此， 閣下不應過度依賴該等資料。

資料來源

本集團已委聘獨立第三方弗若斯特沙利文進行中國物業管理服務行業的研究。我
們同意就編製弗若斯特沙利文報告而向弗若斯特沙利文支付人民幣 750,000元的費用，
且董事認為該費用反映市場價格。

弗若斯特沙利文為一家於1961年在紐約成立的全球諮詢公司，並有超過40間全球
辦事處及超過2,000名行業顧問、市場研究分析員、技術分析員及經濟師。弗若斯特沙利
文的服務包括技術研究、獨立市場研究、經濟研究、企業最佳常規諮詢、培訓、客戶研
究、競爭情報及企業策略。弗若斯特沙利文在香港及中國設有四個辦事處，可直接聯繫
物業管理服務市場最博學的專家和市場參與者。

於編製弗若斯特沙利文報告時，弗若斯特沙利文就搜集相關市場數據所採用的
方法包括一級研究及二級研究。一級研究涉及與主要的行業參與者和行業專家討論行
業狀況。二級研究涉及從多個來源取得的數據及刊物，包括公司報告、獨立研究報告及
基於弗若斯特沙利文本身研究數據庫的數據。

於編撰及備製弗若斯特沙利文報告時，弗若斯特沙利文採納了以下假設：(i)中國
經濟在未來十年可能保持穩定增長；及 (ii)中國的社會、經濟及政治環境在預測期內很
可能維持穩定。

中國物業管理服務市場概覽

定義及劃分

廣義而言，物業管理指對房地產的營運、控制及監管。大多數中國物業管理服務
公司為各類型物業提供服務，包括住宅社區及非住宅物業，如辦公室大樓、政府大樓、
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購物中心、工業設施、表演場地及體育館、學校及醫院。物業管理亦包括對購作及用作
興建、維修、維護可交付物業的其他配套資產的管理。物業管理服務公司一般提供該等
服務：(i)物業管理服務；(ii)交付前及顧問服務；及 (iii)增值服務。

物業管理服務指向住宅社區（包括混合用途物業）及非住宅物業，如商業物業、娛
樂場所及政府建築物等提供秩序維護、維修、清潔及維護等服務。物業管理服務公司可
按包幹制或酬金制方式收取管理費用。

交付前物業管理服務指在物業銷售的交付前階段向物業開發商提供的任何相關
助銷服務。物業顧問服務包括向物業開發商建議項目規劃、設計管理及建築管理。

增值物業管理服務包括 (i)工程服務，如自動化諮詢、工程產品銷售及調查服務、
維修、維護及設備升級；及 (ii)社區租賃、銷售及其他服務，當中在管物業住戶及租戶透
過O2O平台獲提供多元化的線上及線下服務（如公共空間租賃協助及保潔）。

中國物業管理服務市場的歷史可追溯至1980年代初。物業管理服務市場於過去數
十年經歷急速增長。《物業管理條例》已於2003年6月正式頒布，當中提供規管物業管理
服務市場的法律框架。根據發改委及中華人民共和國住房和城鄉建設部於 2003年11月
13日聯合頒布，並於2004年1月1日生效的《物業服務收費管理辦法》，物業管理服務公司
獲准對房屋及配套的設施設備進行維護及管理、遵守環境保護法規及其他相關標準而
向業主收取費用。

物業管理服務市場的市場規模

合同建築面積指經營物業管理服務合同項下總建築面積。由2012年至2017年，物
業管理服務公司的總合同建築面積由2012年的291億平方米增加至 2017年的381億平方
米，複合年增長率為5.5個百分點。住宅社區的總合同建築面積於2017年達到326億平方
米，2012年至 2017年的複合年增長率為 4.8個百分點，而非住宅物業的總合同建築面積
於2017年達到55億平方米，2012年至 2017年的複合年增長率為 10.9個百分點。

不同於合同建築面積，在管建築面積指物業業主私人擁有的獨立單位總建築面
積及公共空間的總建築面積。由2012年至2017年，由物業管理服務公司管理的總在管建
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築面積由 2012年的242億平方米增加至 2017年的321億平方米，複合年增長率為 5.8個百
分點。住宅社區的總在管建築面積於 2017年達到274億平方米，2012年至2017年的複合
年增長率為 5.1個百分點，而非住宅物業的總在管建築面積於 2017年達到 47億平方米，
2012年至2017年的複合年增長率為10.9個百分點。下圖載列2012年至2017年中國物業管
理服務公司的總合同建築面積及總在管建築面積。

2012年至 2017年物業管理服務公司的總合同建築面積及總在管建築面積（中國）

0

5

10

15

20

25

30

35

40

非住宅

總數

複合年增長率（合同建築面積） 2012年至2017年

10.8%

4.8%

5.5%

住宅

25.8

3.3

29.1

21.4

2.8

24.2

23.1

3.0

26.1

24.2

3.6

27.8

25.1

3.6

28.7

26.9

3.9

30.8

27.4

4.7

32.1

27.9

3.8

31.7

29.2

4.3

33.5

30.1

4.3

34.4

32.3

4.7

37.0

32.6

5.5

38.1

總
建
築
面
積
（
十
億
平
方
米
）

非住宅

總數

複合年增長率（在管建築面積） 2012年至2017年

10.9%

5.1%

5.8%

住宅

2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年

資料來源： 弗若斯特沙利文

在急速城市化、人均可支配收入增加，加上房地產市場發展下，令物業管理服務
市場近年來維持快速增長。由 2012年至2017年，物業管理服務市場的總收益由人民幣
1,749億元增加至人民幣2,685億元，複合年增長率為9.0個百分點。未來，物業管理服務
市場預期將持續發展。下圖載列 2012年至 2017年中國物業管理服務公司的總收益。

2012年至 2017年物業管理服務市場的總收益（中國）

 0

100

200

300

400

500

0

20

40

60

80

100

物
業
管
理
服
務
市
場
的
總
收
益
（
人
民
幣
十
億
元
）

增
長
率

 (%
)

物業管理服務市場的總收益

174.9 188.3
207.6

222.4
241.4

268.5

+7.7%
+10.2%

+7.1% +8.5%
+11.2%

2016年2012年 2013年 2017年2015年2014年

資料來源： 弗若斯特沙利文



行 業 概 覽

73

本文件為草擬本，所載資料並不完整並可作出更改。本文件所載資料須與本文件首頁「警告」一節一併閱讀。

中國住宅社區O2O市場的市場規模

住宅社區O2O為將線上及線下資源結合的平台，以向業主及住戶提供便捷的物
業管理服務及產品，並實現閉路循環的資訊及資金流通。住宅社區O2O處理線下服務供
應商在社區內提供交付及上門服務時所遇到的問題。隨着互聯網行業進一步發展及業
主、住戶需求更多元化，住宅社區O2O的市場規模近年來急速增長。2017年，中國住宅
社區O2O的市場規模達到人民幣3,179億元，2012年至2017年的複合年增長率為73.8個百
分點。未來，藉著「互聯網+」等政府政策的進一步推廣以及可支配收入的持續增加，住
宅社區O2O市場預期將繼續增長。於2022年，住宅社區O2O市場的市場規模估計達到人
民幣8,468億元，2017年至2022年的複合年增長率為21.7個百分點。憑藉穩定的客戶基礎
及豐富的線下社區資源，物業管理服務公司可更有利於在社區內提供O2O服務以滿足
業主及住戶的需要。下圖載列 2012年至2022年中國住宅社區O2O市場的市場規模。

2012年至 2022年（預測）住宅社區O2O市場的市場規模（中國）

0

200

400

600

800

1,000

1,200

0

50

100

150

200

250

300
 

市
場
規
模
（
人
民
幣
十
億
元
）

增
長
率

 (%
)

2020年(預測)2016年2012年 2013年 2022年(預測)2019年(預測)2017年2015年 2018年(預測) 2021年(預測)2014年

624.6

212.3

20.0 33.6

846.8

526.0

317.9

121.5

433.4

734.1

63.2
+18.7%

+74.7%
+68.0%

+15.4%
+21.4%

+49.7%

+92.2%

+36.3%

+17.5%

+88.1%

市場規模

附註： 住宅社區O2O旨在提供地區服務，主要包括送餐服務、送貨服務、保潔服務、上門美容服
務及其他透過互聯網預約或購買的上門服務，例如洗衣服務及維護服務。

資料來源： 弗若斯特沙利文

中國物業管理服務市場的市場推動因素

人均可支配收入增加及急速城市化：人均可支配收入增長及急速城市化對中國
業主及居民的購買力及對物業管理服務的需求帶來正面影響。急速城市化導致對物業
管理的需求日增及房地產市場急速發展。因此，人均可支配收入增加及急速城市化成為
物業管理服務市場的主要推動因素之一。粵港澳大灣區、長三角地區及環渤海經濟圈為
中國經濟發展最迅速的地區。粵港澳大灣區及長三角地區發展成熟、高度城市化，人均
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年度可支配收入亦高。於2017年，粵港澳大灣區及長三角地區的城市化比率分別為85.0

個百分比及 71.0個百分比，遠高於中國的城市化比率。於 2017年，就人均年度可支配收
入而言，粵港澳大灣區較全國人口平均值高出三倍，達到人民幣85,483.1元。下表載列
2012年至2017年中國、粵港澳大灣區、長三角地區及環渤海經濟圈的人口、城市化及人
均可支配收入。

2012年至 2017年人口、城市化及人均可支配收入
（中國、粵港澳大灣區、長三角地區及環渤海經濟圈）

2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年

2012年至

2017年

 複合年

增長率       

中國
總人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,354.0 1,360.7 1,367.8 1,374.6 1,382.7 1,390.1 0.5%

城市人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . 711.8 731.1 749.2 771.2 793.0 813.5 2.7%

城市化比率 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 52.6% 53.7% 54.8% 56.1% 57.3% 58.5% 不適用
人均年度可支配收入
（人民幣元）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 16,510.0 18,311.0 20,167.0 21,966.0 23,821.0 25,974.0 9.5%

粵港澳大灣區
總人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 64.6 65.0 65.5 66.7 67.2 67.9 1.0%

城市人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . 55.5 55.8 56.4 57.6 58.2 58.9 1.2%

城市化比率 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 83.8% 84.0% 84.1% 84.6% 84.8% 85.0% 不適用
人均年度可支配收入
（人民幣元）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 58,085.4 62,160.6 66,905.9 71,780.0 78,184.9 85,483.1 8.0%

長三角地區
總人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 157.8 158.5 158.9 159.3 160.1 160.7 0.4%

城市人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . 105.8 107.7 109.4 110.7 112.9 114.1 1.5%

城市化比率 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 67.0% 68.0% 68.8% 69.5% 70.5% 71.0% 不適用
人均年度可支配收入
（人民幣元）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 33,384.4 36,294.0 39,202.0 42,346.4 45,807.2 50,420.1 8.6%

環渤海經濟圈
總人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 309.4 311.7 313.9 315.5 317.3 319.6 0.7%

城市人口（百萬）. . . . . . . . . . . . . . . . 175.9 180.8 185.3 190.6 195.9 201.1 2.7%

城市化比率 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 56.9% 58.0% 59.0% 60.4% 61.7% 62.9% 不適用
人均年度可支配收入
（人民幣元）. . . . . . . . . . . . . . . . . . 25,285.5 27,309.5 29,675.1 31,992.4 34,321.1 36,547.8 7.7%

資料來源： 中國國家統計局；弗若斯特沙利文

房地產市場進一步發展：因急速城市化及人均可支配收入增長，中國政府已增加
土地供應。因此，房地產市場近年取得進一步發展。因此，房地產市場的進一步發展帶
動物業管理服務的需求。我們與餘下佳兆業集團（為中國領先的物業開發商及我們的控
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股股東）之間的長期業務合作，一直以來使我們受惠於其幅員廣闊的龐大項目儲備，而
日後亦將繼續如是。根據弗若斯特沙利文，我們與餘下佳兆業集團的緊密業務關係在
中國物業管理公司間屬常見。下圖載列2012年至2017年中國在建樓宇的總樓面面積及
已成交商品房的總樓面面積，展示了中國房地產市場發展迅速。

2012年至2017年
在建樓宇的總樓面面積（中國）

2012年至2017年
已成交商品房的總樓面面積（中國）
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附註： 商品房包括住宅物業、商業物業及其他物業，不包括二手物業。
資料來源： 中國國家統計局、弗若斯特沙利文

政府政策的支持：中國政府頒布一系列政策以支持物業管理服務市場的發展。國
家發展及改革委員會於 2014年發表《放開部分服務價格意見的通知》規定省級價格主管
部門廢除保障性住房以外的住宅物業的任何價格管制或指導價政策。保障性住房、房改
房、老舊住宅小區的物業管理費，則仍由各省級價格主管部門會同住房城鄉建設行政主
管部門決定實行指導價。預期有利的政府政策將鼓勵物業管理服務市場持續發展。《城
市房地產管理法》將房地產開發商界定為以營利為目的從事房地產業務的企業。此外，
《物權法》闡明業主可自行管理樓宇及配套設施或委聘物業管理公司或託管人，而業主
可替換由發展商委聘的物業管理公司或託管人。

中國物業管理服務市場的市場趨勢

百強物業管理服務公司集中率日益提升：近年來，物業管理服務市場因政策變
化、市場競爭及資訊科技而愈趨集中。尤其是少數領先的物業管理服務公司正尋求透
過收購合併提升管理標準及核心競爭力。此外，物業管理服務公司致力發展聯盟及夥
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伴關係以達致規模經濟，令中國物業管理服務市場愈趨集中。就物業管理服務公司的
總在管建築面積而言，百強物業管理服務公司合計佔中國總在管建築面積約15.7個百分
比，於2012年達到 38億平方米。於最近五年，隨著百強物業管理服務公司加快擴充，百
強物業管理服務公司繼續趨向集中。於2017年，百強物業管理服務公司的總在管建築面
積達到 73億平方米，佔中國總在管建築面積 22.7個百分比。下圖載列 2012年至 2017年以
中國總在管建築面積計百強物業管理服務公司的集中率。

2012年至 2017年以總在管建築面積計百強物業管理服務公司的集中率（中國）
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資料來源： 弗若斯特沙利文

標準化及自動化有所提升：概無統一標準規管中國物業管理服務公司所提供的
服務。因此，不同公司提供的物業管理服務質素可能差異甚大。因此，愈來愈多領先的
公司正致力提升物業管理服務的標準化水平。此外，擬對自動化技術作出更多投資，以
改善物業管理服務的效益，如社區智能系統，包括門禁系統及停車場管理系統。該等公
司預期透過加強自動化科技改善企業管理的效益及促進優質服務。

多元化及創意服務帶來機遇：隨著互聯網及數據科技急速發展以及對多元化物
業管理服務的需求增長，物業管理服務公司正把握商機並調整其傳統業務模式以維持
收益增長。此外，資訊科技及互聯網促進物業管理服務的多元化。例如，住宅社區O2O

平台為將線上及線下資源結合的住宅社區平台，以向業主及住戶提供便捷的物業管理
服務，如送貨服務、維護及保潔服務。流動互聯網及大數據的急速發展讓物業管理服務
公司可為彼等的客戶提供多種創新服務。
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住宅物業管理服務市場因勞工及營運成本日益上漲而導致競爭愈趨激烈。因此，
物業管理服務公司正將其服務擴展至更多元化的物業，如非住宅物業。非住宅物業管理
服務市場的入行門檻相對較高，乃由於行內競爭對手較少，主要從業者均為具有豐富
經驗的大型公司。此外，物業管理服務公司在與非住宅物業的業主商討物業管理費時
一般較具彈性。因此，物業管理服務公司正嘗試透過向更多元化的物業，如公共物業、
辦公室大樓及酒店、商業綜合體及政府物業提供服務以取得競爭優勢。

勞工及營運成本上漲：物業管理服務市場屬勞動密集型，涉及大量員工（如保安
員、清潔工及維修技工）。近年來每月最低工資持續上升。物業管理服務行業工人每月
及每日平均工資分別由2012年人民幣3,056.5元增至2017年人民幣4,568.9元以及由2012年
人民幣146.7元增至2017年人民幣219.3元，複合年增長率約為8.4%。尤其是，粵港澳大灣
區的物業管理服務行業迅速增長，區內物業管理服務行業工人每月及每日平均工資分
別由2012年人民幣4,317.8元增至2017年人民幣6,122.9元以及由2012年人民幣207.3元增至
2017年人民幣293.9元，複合年增長率約為7.2%。此外，公用事業費如電費、水費等於最
近數年亦有所增加。勞工成本及營運成本上漲或會導致物業管理服務公司的溢利率減
少，並對市場內的公司造成更多壓力。

競爭格局

中國的物業管理服務市場較為分散，百強的公司佔中國物業管理服務市場總收
益約26.57個百分比。於2017年，我們以收益計於中國的物業管理服務公司中排名14，收
益達人民幣6.7億元，佔物業管理服務市場總收益約0.25個百分比。下表載列百強中國物
業管理服務公司於 2017年的市場份額。

2017年百強物業管理服務公司（中國）

排名 公司 市場份額 (%)   
1 公司A 2.59%

2 公司B 1.91%

3 公司C 1.21%

4 公司D 1.16%

5 公司E 1.08%

6 公司F 1.07%

7 公司G 0.76%

8 公司H 0.67%

9 公司 I 0.66%

10 公司 J 0.61%

11 公司K 0.47%

12 公司L 0.45%

13 公司M 0.37%

14 本集團 0.25%

⋯⋯ ⋯⋯ ⋯⋯
 

100 ⋯⋯ ⋯⋯ 
百強 26.57%

 

資料來源： 年報；弗若斯特沙利文
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根據弗若斯特沙利文，我們於往績記錄期每月每平方米的管理費範圍屬行業範
圍。尤其是，於2017年，就住宅物業平均物業管理費每月每平方米人民幣 2.27元而言，
我們高於行業平均值。

於2017年，粵港澳大灣區的物業管理服務市場總收益達到人民幣 962億元。粵港
澳大灣區的物業管理服務市場頗為分散，十大公司佔粵港澳大灣區物業管理服務市場
的總收益約7.75個百分比。於2017年，我們以收益計於粵港澳大灣區的物業管理服務公
司中名列第七位，佔粵港澳大灣區物業管理服務市場的總收益約0.43個百分比。於2017

年，我們為八個大型表演場地及體育館提供物業管理服務，佔粵港澳大灣區大型表演
場地及體育館總數約 3.2%。下表載列 2017年十大粵港澳大灣區物業管理服務公司的市
場份額。

2017年十大物業管理服務公司（粵港澳大灣區）

排名 公司 市場份額 (%)   

1 公司A 2.17%

2 公司D 1.21%

3 公司F 1.19%

4 公司G 0.69%

5 公司C 0.50%

6 公司E 0.45%

7 本集團 0.43%

8 公司 J 0.39%

9 公司H 0.37%

10 公司 I 0.35% 

十大 7.75%
 

資料來源： 年報；弗若斯特沙利文

中國入行門檻

品牌聲譽：品牌聲譽對物業管理服務公司而言為一重要因素。相較於知名度較低
的服務提供者，大部分客戶偏好知名度較高的物業管理服務公司。良好的品牌聲譽乃
憑藉多年優良管理及培養而得來，因此新入行參與者或未能輕易追上發展成熟的品牌。

客戶關係：客戶關係為影響物業管理服務公司業務的決定性因素之一。尤其是與
部分高水準且對優質物業管理服務有需求的客戶（如醫院及政府機構）之間的合作乃建
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基於與客戶長久的關係。因此，市場中的新入行業者在建立具價值的連繫及達致良好
客戶關係時或會遇到困難。

物業服務企業的資質：於2018年3月，中國政府廢除了《物業服務企業資質管理辦
法》，導致進入物業管理服務市場的門檻有所下降。然而，客戶仍可考慮該資質，因物業
管理服務市場的新入行參與者或未能即時取得該資質。

豐富的行業經驗：粵港澳大灣區的物業管理服務市場享有全國領先的地位，其涉
及為數不少的優秀物業管理服務公司。因此，客戶偏好饒富經驗且有良好口碑聲譽的
當地物業管理服務公司。粵港澳大灣區的新入行業者在與該等富有經驗的物業管理服
務公司競爭時或會遇上重大困難。


