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我們的歷史

本公司於1996年6月26日根據適用的中國法律成立為有限責任公司，註冊資本為
人民幣3百萬元。於成立時，本公司名為「廣州合利物業發展有限公司」，並由保利發展
控股及保利南方分別直接擁有80%及20%權益。保利發展控股專注於房地產開發經營，
構建了以不動產投資開發為主，以綜合服務及不動產金融為兩翼的不動產生態發展平
台。保利南方主要從事房地產開發及運營、物業管理、房地產中介服務及自有資金投
資及管理。自成立以來，我們進行數次增資及股權轉讓。有關上述增資及股權轉讓的
詳情，請參閱本節「增資及股權轉讓」分節。

為籌備於全國中小企業股份轉讓系統掛牌，本公司於 2016年10月25日在廣州市市
場監督管理局（前称為廣州市工商行政管理局）登記後，由有限責任公司改制為股份有
限公司。有關上述改制的詳情，請參閱本節「改制為股份有限公司」分節。

本公司於 2017年8月29日在全國中小企業股份轉讓系統掛牌。之後，本公司自願
申請本公司股份於 2019年4月11日在全國中小企業股份轉讓系統終止掛牌。有關上述
之前在全國中小企業股份轉讓系統掛牌及終止掛牌的詳情，請參閱本節「本公司之前
在全國中小企業股份轉讓系統掛牌及其後終止掛牌」分節。

里程碑

以下載列本集團創辦及發展過程中的重要里程碑：

年份 里程碑

1996年 本公司成立

2003年 本集團物業管理項目廣州保利花園獲住房和城鄉建設
部授予「全國物業管理示範住宅小區」

2005年 本集團開展全國佈署，並擴大佈局，設立上海分公司，
以承接上海保利十二橡樹園莊的物業管理

本集團自住房和城鄉建設部獲得「一級資質物業服務
企業」

2009年 本集團自中國質量認證中心獲得 ISO14001環境管理體
系認證
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本集團獲中國質量認證中心授予 ISO9001質量管理體系
認證

2010年 本集團發佈「親情和院」特色物業服務品牌

2011年至 2019年 本集團連續九年獲中指院評為「中國領先服務提供商」

2014年至 2019年 按綜合實力計，本集團連續六年獲中指院評為中國物
業服務百強企業前五

2016年 本公司由有限責任公司改制為股份有限公司

本集團自中國質量認證中心獲得OHSAS18001職業健
康安全管理體系認證

2017年 根據中指院的估值，本集團 2016年度品牌價值人民幣
48億元

2017年至 2019年 本公司股份於全國中小企業股份轉讓系統掛牌

2018年 本集團透過收購湖南保利天創開始打造全國化的校園
物業管理平台

根據中指院資料，本集團成為業內相對較早涉足鄉鎮
公共治理的企業，並發佈「鎮興中國」品牌戰略

本集團自中國質量認證中心獲得 ISO55001資產管理體
系、ISO/IEC 27001信息安全管理體系認證

根據中指院的估值，本集團 2017年度品牌價值人民幣
65億元

2019年 根據中指院的估值，本集團 2018年度品牌價值超過人
民幣90億元
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增資及股權轉讓

本公司經歷以下幾輪增資及股權轉讓。

下表載列該等增資及股權轉讓的詳情：

年份╱月份 事件

2003年5月 根據本公司日期為2003年3月21日的股東決議案，保利
南方與保利發展控股訂立股權轉讓協議，據此，保利
南方將本公司10%股權轉讓予保利發展控股，代價為
人民幣300,000元。

於2003年5月6日，保利南方與廣州富利建築設計有限
公司（「富利設計」）訂立股權轉讓協議，據此，保利南
方將本公司10%股權轉讓予富利設計，代價為人民幣
300,000元。此後，保利南方不再為本公司直接股東。

於2003年5月21日，本公司註冊資本由人民幣3百萬元
增至人民幣5百萬元。新增資本由保利發展控股及富
利設計按彼等各自當時於本公司的股權以現金出資。
上述增資已於 2003年5月6日悉數繳足。

於上述股權轉讓及增資完成後，本公司由保利發展控
股及富利設計分別持有 90%及10%權益。

2009年4月 根據本公司日期為2009年4月1日的股東決議案，保利
發展控股與富利設計訂立股權轉讓協議，據此，富利
設計將本公司10%股權轉讓予保利發展控股，代價為
人民幣500,000元。

於上述股權轉讓完成後，本公司由保利發展控股全資
擁有。

2011年5月 於2011年5月19日，本公司註冊資本由人民幣5百萬元
增至人民幣50百萬元。新增資本由保利發展控股以現
金出資，並已於 2011年5月3日悉數繳足。
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2016年5月 於2016年5月26日，本公司註冊資本由人民幣 50百萬元
增至人民幣 52,631,579元。新增資本由西藏贏悅以現金
出資，並已於 2016年5月25日悉數結清。

於上述出資完成後，本公司由保利發展控股及西藏贏
悅分別擁有95%及5%權益。

2016年10月 於2016年9月26日，本公司股東同意將本公司改制為
股份有限公司，註冊資本為人民幣 100百萬元，分為
100,000,000股每股面值人民幣 1.00元的內資股。改制於
2016年10月25日完成。

2019年5月 於2019年5月10日，透過將資本儲備人民幣 80百萬元及
未分配溢利人民幣 220百萬元按當時股東的持股比例
予以資本化，本公司註冊資本由人民幣 100百萬元增
至人民幣 400百萬元。增資完成後，本公司的已發行股
份總數由100,000,000股內資股增至400,000,000股內資股；
且本公司仍由保利發展控股及西藏贏悅分別擁有95%

及5%。

改制為股份有限公司

於2016年9月26日，本公司股東（亦為發起人）訂立發起人協議，據此，彼等同意
將本公司改制為股份有限公司，註冊資本為人民幣100百萬元，分為100,000,000股每
股面值人民幣1.00元的內資股，乃參考本公司於2016年5月31日的淨資產值人民幣
183,962,024.98元（經獨立會計師評估及核證）釐定，剩餘金額人民幣 83,962,024.98元則確
認為資本儲備。

於2016年10月25日上述改制完成後，本公司改制為股份有限公司，並以保利物業
發展股份有限公司之名稱註冊成立。緊接本公司改制為股份有限公司之前及緊隨改制
之後，當時的股東及彼等各自於本公司的股權保持不變。
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重大收購及建議投資

收購湖南保利天創

於2018年6月29日，我們就以總代價人民幣78.0百萬元 (乃經公平磋商後釐定 )收購
湖南保利天創合共60%的總股權分別與易帥先生及羅贊先生（均為獨立第三方）訂立買
賣協議。湖南保利天創主要從事提供物業管理及其他社區服務。該收購旨在打造校園
物業管理平台；且與此同時擴大現有經營規模及擴大我們市場的地理覆蓋範圍。

於該收購完成後，湖南保利天創由我們及獨立第三方分別擁有 60%及40%權益。

收購重慶新祥瑞

於2019年4月11日，我們就以代價人民幣4.08百萬元 (乃經公平磋商後釐定 )收購重
慶新祥瑞51%的總股權與重慶世紀恒潤實業有限公司及重慶祥瑞房地產集團有限公司（均
為獨立第三方）訂立買賣協議。重慶新祥瑞主要從事提供物業管理及其他社區服務。該
收購旨在擴大我們的現有經營規模及擴大我們市場的地理覆蓋範圍。

於該收購完成後，重慶新祥瑞由我們及獨立第三方分別擁有 51%及49%權益。

建議投資

本公司於2016年5月23日與廣東粵財投資控股有限公司等五名獨立第三方共同簽
署《粵港證券股份有限公司發起人協議》。根據該協議，本公司同意以現金認購方式共
同發起設立粵港證券，以每股人民幣1.00元認購3.5億股，出資金額為人民幣3.5億元，
佔粵港證券10%股權。

擬成立的粵港證券的經營範圍主要包括證券經紀、證券承銷與保薦及證券資產
管理業務。

於2016年6月，我們向中國證監會申請成立粵港證券，且截至最後實際可行日期，
尚未獲得有關批准。董事在作出一切合理查詢後確認，就其所知及確信，粵港證券的
成立具有不確定性。
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本公司之前在全國中小企業股份轉讓系統掛牌及其後終止掛牌

本公司股份之前在全國中小企業股份轉讓系統掛牌

於2017年7月25日，本公司獲批准股份在中國全國中小企業股份轉讓系統掛牌（股
票代碼：871893）。我們的股份於2017年8月29日開始在全國中小企業股份轉讓系統交易。

本公司股份在全國中小企業股份轉讓系統終止掛牌及尋求在香港聯交所 [編纂 ]

的理由

經計及下文所述尋求於香港聯交所 [編纂 ]的理由，本公司決議自願將我們的股份
從全國中小企業股份轉讓系統終止掛牌。我們從全國中小企業股份轉讓系統終止掛牌
乃於2019年4月11日完成。

董事認為，[編纂 ]將有利於本集團的業務發展策略，並符合本公司及本公司股東
之整體利益，原因如下：

(1) 作為國際融資市場的領先參與者，香港聯交所為本公司提供直接進入國際
資本市場的途徑，從而提升我們的融資能力、擴大我們的融資渠道及股東
基礎，並加強我們的企業管治；

(2) [編纂 ]將為我們的業務發展提供更佳平台；及

(3) 於香港聯交所 [編纂 ]將進一步提升我們業務組合的品牌知名度，因此提升
我們的企業形象，並吸引新客戶、業務夥伴及戰略投資者，以及為本集團業
務聘用、激勵並挽留主要管理人員。

在全國中小企業股份轉讓系統掛牌期間合規

誠如我們的中國法律顧問所告知，董事確認，就其所知及所信：

(i) 於本公司在全國中小企業股份轉讓系統掛牌期間：

(a) 其在各重大方面均符合所有適用的法律及法規；及

(b) 其並無受到任何相關執法機關或監管機構的任何紀律處分；及

(ii) 概無其他有關本公司之前在全國中小企業股份轉讓系統掛牌的事項須提請
香港聯交所或股東垂注。
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我們的附屬公司

截至2019年4月30日，我們在中國有30家附屬公司，下表載列該等附屬公司之詳情：

編號 附屬公司名稱 成立地點 成立日期 於最後實際
可行日期的
註冊資本

本公司持股 主要業務活動

人民幣千元

1. 湖南保利物業管理有限公司 中國 2003年 8月 22日 5,000 100% 物業管理

2. 保利物業管理（北京）有限公司 中國 2003年 12月 15日 20,000 100% 物業管理

3. 保利（武漢）物業管理有限公司 中國 2004年 5月 8日 5,080 100% 物業管理

4. 遼寧保利物業管理有限公司 中國 2004年 7月 19日 5,000 100% 物業管理

5. 保利重慶物業管理有限公司 中國 2005年 10月 31日 10,010 100% 物業管理

6. 保利（長春）物業服務有限公司 中國 2008年 2月 1日 3,000 50%

（附註 1）
物業管理

7. 保利（佛山）物業服務有限公司 中國 2009年 12月 24日 5,000 100% 物業管理

8. 浙江保利物業管理有限公司 中國 2010年 7月 12日 5,000 100% 物業管理

9. 江西保利物業管理有限公司 中國 2011年 3月 31日 3,000 100% 物業管理

10. 保利（廈門）物業管理有限公司 中國 2011年 6月 3日 1,000 100% 物業管理
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編號 附屬公司名稱 成立地點 成立日期 於最後實際
可行日期的
註冊資本

本公司持股 主要業務活動

人民幣千元

11. 保利（上海）城市建設服務有限公司
（前稱上海保利翰物業有限公司）

中國 2012年 9月 13日 1,000 100% 物業管理

12. 保利（大連）物業管理有限公司 中國 2013年 6月 28日 2,000 100% 物業管理

13. 湖南保利同元物業管理有限公司 中國 2015年 11月 17日 2,000 51%

（附註 2）
物業管理

14. 保利（廣州）物業發展有限公司 中國 2017年 3月 10日 10,000 100% 物業管理

15. 廣州保利商業物業發展有限公司 中國 2017年 3月 30日 10,000 100% 物業管理

16. 吉安市保利金物業管理有限公司 中國 2018年 1月 10日 5,000 51%

（附註 3）
物業管理

17. 廣州增城保利物業投資有限公司 中國 2018年 7月 19日 1,000 100% 物業管理

18. 保利觀瀾（武漢）物業服務有限公司 中國 2018年 11月 14日 1,000 80%

（附註 4）
物業管理

19. 保利中設（北京）物業管理有限公司 中國 2019年 1月 8日 15,000 60%

（附註5）
物業管理

20. 湖南保利天創物業發展有限公司 中國 2008年 1月 17日 31,000 60%

（附註 6）
物業管理
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編號 附屬公司名稱 成立地點 成立日期 於最後實際
可行日期的
註冊資本

本公司持股 主要業務活動

人民幣千元

21. 重慶新祥瑞物業管理有限公司 中國 1995年 4月 20日 3,000 51%

（附註 7）
物業管理

22. 保利（包頭）物業服務有限公司 中國 2006年 8月 28日 3,000 77.5%

（附註 8）
物業管理

23. 陽江保利物業管理有限公司 中國 2009年 12月 11日 3,000 100% 物業管理

24. 天津保利大都會物業服務有限公司 中國 2010年 6月 21日 500 100% 物業管理

25. 天津鑫和健身服務有限公司 中國 2014年 6月 23日 100 100% 健身服務

26. 廣州保利和悅健康養老服務有限公司 中國 2018年 2月 1日 50,000 100% 老人及殘疾
護理服務

27. 廣州和創中味餐飲服務有限公司 中國 2018年 11月 15日 2,000 51%

（附註 9）
園林綠化服務、
餐飲管理

28. 保利保定物業服務有限公司 中國 2016年 8月 5日 1,000 51%

（附註 10）
暫無營業

29. 河北保利物業服務有限公司 中國 2016年 8月 26日 5,000 100% 暫無營業

30. 和創愛奇（廣州）運營管理有限公司 中國 2019年 4月 19日 1,000 51%

（附註11）
暫無營業
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附註：

1. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由長春市輕軌六合房地產開發有限公
司（由保利發展控股持有80%權益）擁有50%權益。

2. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由湖南同元文化古鎮旅遊開發有限公
司（除為該附屬公司股東外，為獨立第三方）擁有 49%權益。

3. 該附屬公司由江西保利物業管理有限公司（本公司的直接全資附屬公司）擁有51%權益。

此外，該附屬公司由吉安市井岡山開發區金盧陵經濟發展有限公司及由吉安市鑫昱
環保科技有限公司分別擁有 39%權益及10%權益，除為該附屬公司股東外，該兩間
公司均為獨立第三方。

4. 該附屬公司由本公司直接全資附屬公司保利（武漢）物業管理有限公司擁有80%股權，
由武漢觀瀾物業服務有限公司（除為該附屬公司股東外，為獨立第三方）擁有20%股權。

5. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由中國機械設備工程股份有限公司（除
為該附屬公司股東外，為獨立第三方）擁有40%權益。

6. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由易帥先生及羅贊先生分別擁有24%

權益及16%權益，除為該附屬公司股東外，該兩名人士均為獨立第三方。

7. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由重慶世紀恒潤實業有限公司及重慶
祥瑞控股集團有限公司（前稱為重慶祥瑞房地產集團有限公司）分別擁有39%權益及
10%權益，除為該附屬公司股東外，該兩間公司均為獨立第三方。

8. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由包頭市神澤投資有限公司及包頭市
成澤技術諮詢有限公司分別擁有約17.34%權益及約5.16%權益，除為該附屬公司股
東外，該兩間公司均為獨立第三方。

9. 除本公司於該附屬公司的股權外，該附屬公司由廣州中味餐飲服務有限公司（除為
該附屬公司股東外，為獨立第三方）擁有 49%權益。

10. 該附屬公司由保利物業管理（北京）有限公司（本公司的直接全資附屬公司）擁有51%

權益及由河北潤卓房地產開發有限公司（除為該附屬公司股東外，為獨立第三方）擁
有49%權益。

11. 該附屬公司由廣州保利商業物業發展有限公司（本公司的直接全資附屬公司）擁有
51%權益及由廣州愛奇文化體育發展有限公司（除為該附屬公司股東外，為獨立第
三方）擁有49%權益。
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中國法律合規

根據我們中國法律顧問的意見，本公司的成立及改制以及本公司股權架構的各
次變動均已依法妥為完成及結算，並符合中國不時生效的所有適用法律、規則及法規。
截至最後實際可行日期，我們已就各重大方面的有關變動向中國相關部門取得所有必
要批准、許可、授權及同意，且該等批准、許可、授權及同意屬有效、當前、存續及並
未被撤銷且本公司於各附屬公司所持股權有效。

[編纂 ]前及緊隨 [編纂 ]完成後的股權架構

截至最後實際可行日期，本公司已發行400,000,000股內資股，註冊資本為人民幣
400,000,000元。於 [編纂 ]後，註冊資本預期將增至人民幣 [編纂 ]元，包括 [編纂 ]股內資
股及 [編纂 ]股H股（假設 [編纂 ]未獲行使）。除本節「改制為股份有限公司」一段所釋的改
制外，本公司於 [編纂 ]完成前未就 [編纂 ]進行任何重組。下圖載列我們於緊接 [編纂 ]前
的股權架構：

100%

2.81%

37.93%

95%

5%

100%

保利南方
（於中國成立）

保利發展控股
（於中國成立）

西藏贏悅
（於中國成立）

本公司
（於中國成立）

我們的附屬公司
（於中國成立）

中國保利集團
（於中國成立）
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下圖載列緊隨 [編纂 ]完成後我們的股權架構（假設 [編纂 ]並無獲行使及於最後實
際可行日期後下列各股東的股權概無變動）：

37.93%

100%

[編纂]%

[編纂]%

[編纂]%

100%

2.81%保利南方
（於中國成立）

中國保利集團
（於中國成立） 公眾股東

保利發展控股
（於中國成立）

西藏贏悅
（於中國成立）

本公司
（於中國成立）

我們的附屬公司
（於中國成立）


