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本概要旨在為　閣下提供有關本文件所載資料的概覽。由於此僅為概要，並
不包括對　閣下而言可能屬重要的全部資料，故　閣下須與本文件全文一併閱讀，
以保證其完整性。

閣下於決定投資 [編纂]前，應閱讀整份文件。任何投資均涉及風險。投資 [編
纂]的若干特定風險載於本文件「風險因素」一節。　閣下於決定投資 [編纂]前，應細
閱該節。

概覽

我們是一家中國國有綜合物業管理公司，於業內有25年經驗。我們以北京金融
街區域的物業管理服務為起點，已發展成為一家綜合物業管理公司，專注向位於國家
各級金融管理中心的物業提供物業管理及相關服務。憑藉我們為商務物業提供物業管
理服務的豐富經驗，我們已經將業務擴大至中國重點地區的市場。截至2019年9月30

日，我們在中國擁有11家附屬公司及37家分支機構。我們的物業管理服務涵蓋多個物
業類別，主要專注於商務物業。

根據中指院報告，我們就綜合實力而言在2019中國物業服務百強企業中排名第17

位。截至2019年9月30日，我們為全國共137個物業項目提供物業管理及相關服務，涉
及在管建築面積合共約19.0百萬平方米，其中42.1%位於北京地區。我們截至2018年
12月31日的商務物業在管建築面積約為6.8百萬平方米，在2019京津冀物業服務百強企
業中排名第4位。我們截至2018年12月31日的辦公物業在管建築面積約為5.2百萬平方
米，在2019京津冀物業服務百強企業中排名第3位。

於往績記錄期，我們的收入、年內╱期間溢利及在管總建築面積持續增長。我
們的收入由截至2017年12月31日止年度的人民幣756.7百萬元增長15.7%至截至2018

年12月31日止年度的人民幣875.2百萬元，並由截至2018年9月30日止九個月的人民幣
612.6百萬元增長12.8%至截至2019年9月30日止九個月的人民幣691.2百萬元。年內╱
期間溢利由截至2017年12月31日止年度的人民幣82.7百萬元增長10.7%至截至2018年
12月31日止年度的人民幣91.5百萬元，並由截至2018年9月30日止九個月的人民幣63.3

百萬元增長37.4%至截至2019年9月30日止九個月的人民幣86.9百萬元。我們的在管建
築面積亦由截至2017年12月31日的約13.2百萬平方米增至截至2018年12月31日的約
16.4百萬平方米，並進一步增至截至2019年9月30日的約19.0百萬平方米。

我們來自金融街聯屬集團的收入貢獻比例於往績記錄期略微減少。我們致力通過確保
獲得獨立第三方項目的聘用來拓展我們的業務。於往績記錄期，來自獨立第三方項目產生
的收入佔我們物業管理及相關服務總收入的百分比繼續上升。截至2017年、2018年12月31
日止年度及截至2019年9月30日止九個月，來源於獨立第三方項目產生的收入分別佔我們
物業管理及相關服務總收入的13.1%、13.7%及16.1%。我們來源於獨立第三方項目的在管
建築面積由截至2017年12月31日的約4.8百萬平方米增加至截至2018年12月31日止的約6.2
百萬平方米，並進一步增加至截至2019年9月30日的約7.7百萬平方米，佔同期我們在管建
築面積的36.5%、37.7%及40.7%。
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業務模式

我們向客戶（包括物業開發商、業主、業主委員會、租戶及住戶）提供綜合物業管理
及相關服務，包括：(i)客戶服務、(ii)保安服務、(iii)清潔及園藝服務、(iv)工程、維修及維
護服務、(v)停車場管理服務及(vi)配套增值服務。我們就以下物業類別提供該等服務：

• 商務物業，包括辦公樓、綜合體、零售商業大樓及酒店；及

• 非商務物業，包括住宅物業、公共物業、醫院、教育物業及其他。

物業管理及相關服務

核心服務 配套服務

客戶服務 保安服務 清潔及園藝服務
工程、維修與
維護服務 停車場管理服務 增值服務

為客戶提供包括接待服務、入住及遷
出服務、報事報修服務、裝修服
務、客戶定期拜訪、投訴建議處理
的入住、居住及遷出全過程服務。

提供全面的安全及消防保衛管
理服務，包括建立安全管理
體系、24小時監控、消防設
施測試維護、定時巡視、訪
客管控、應急救援行動預案
及安全宣傳活動。

提供辦公區域、公共設
施區域、地面外墻清
潔及維護服務、廢物
管理、病蟲害防治服
務、園藝和景觀服務。

提供各種建築設施和設
備的工程及維護服
務及其日常維修與維
護，設備設施全生命
周期管理、低碳減排
節能降耗服務。

提供全方位的停車場管
理服務。包括流量監
控、車位使用情況、
道路通行及車輛引
導，以及車場設備設
施管理。

提供資源管理服務、
經營業務、咨詢服
務、特約服務、資
產管理服務及其他
增值服務。

除物業管理及相關服務外，我們於往績記錄期通過以我們的專屬「怡己」品牌系列經
營咖啡館、餐館及麵包店提供餐飲服務。
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下表載列於所示期間我們按物業類別劃分的提供物業管理服務及相關服務以及餐
飲服務所得的總收入明細：

截至12月31日止年度 截至9月30日止九個月

2017年 2018年 2018年 2019年

收入 % 收入 % 收入 % 收入 %

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

物業管理及
 相關服務(1)：
商務物業
 辦公樓(2) 398,913 52.7 459,760 52.5 326,700 53.3 354,252 51.2

 綜合體(3) 78,903 10.4 79,023 9.0 58,004 9.5 60,026 8.7

 零售商業大樓及酒店(4) 54,023 7.1 52,495 6.0 41,052 6.7 40,675 5.9

非商務物業
 住宅物業(5) 161,258 21.3 208,567 23.8 135,138 22.1 155,468 22.5

 公共物業、醫院、
  教育物業及其他 50,444 6.8 60,751 7.0 40,087 6.5 69,660 10.1

餐飲服務 13,141 1.7 14,604 1.7 11,602 1.9 11,160 1.6

總計 756,682 100.0 875,199 100.0 612,583 100.0 691,241 100.0

附註：

(1) 這包括租金收入，於截至2017年及2018年12月31日止年度以及截至2018年及2019年9月30
日止九個月，分別為人民幣4.1百萬元、人民幣5.3百萬元、人民幣3.4百萬元及人民幣4.1百
萬元。

(2) 這指向以下各方提供物業管理及相關服務而產生的收入︰(i)純辦公室單位；及(ii)辦公單位
及零售單位╱住宅單位多用途物業，而辦公室單位佔物業的在管建築面積超過50%。

(3) 這指向包含至少三類物業的物業項目提供物業管理及相關服務而產生的收入。

(4) 這指向以下各方提供物業管理及相關服務而產生的收入︰(i)純零售單位╱酒店；及(ii)零售
單位及辦公室單位╱住宅單位多用途物業，而零售單位佔在管建築面積超過50%。

(5) 這指向以下各方提供物業管理及相關服務而產生的收入：(i)純住宅單位；及(ii)住宅單位及
辦公室單位╱零售單位多用途物業，而住宅單位佔在管建築面積超過50%。
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下表載列於所示期間我們按地理位置提供物業管理及相關服務所得的收入明細：

截至12月31日止年度 截至9月30日止九個月
2017年 2018年 2018年 2019年

收入(7) % 收入(7) % 收入(7) % 收入(7) %

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

華北
 北京 509,466 68.5 549,518 63.9 381,468 63.5 423,519 62.3
 北京除外(1) 65,649 8.8 85,450 9.9 61,894 10.3 67,040 9.8
西南(2) 61,584 8.3 86,214 10.0 57,870 9.6 72,698 10.7
華東(3) 49,515 6.7 57,926 6.7 47,333 7.9 58,059 8.5
華南(4) 52,274 7.0 73,416 8.5 46,621 7.8 53,597 7.9
東北(5) 5,053 0.7 8,071 1.0 5,795 0.9 4,460 0.7
華中(6) – – – – – – 708 0.1

總計 743,541 100.0 860,595 100.0 600,981 100.0 680,081 100.0

附註：

(1) 此指位於天津及河北省的在管項目建築面積。

(2) 此指位於四川省、貴州省及重慶的在管項目建築面積。

(3) 此指位於上海及江蘇省的在管項目建築面積。

(4) 此指位於廣東省的在管項目建築面積。

(5) 此指位於黑龍江省的在管項目建築面積。

(6) 此指位於湖北省的在管項目建築面積。

(7) 這包括租金收入，於截至2017年及2018年12月31日止年度以及截至2018年及2019年9月30

日止九個月，分別為人民幣4.1百萬元、人民幣5.3百萬元、人民幣3.4百萬元及人民幣4.1百
萬元。
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我們與母集團的關係

於往績記錄期，我們的部分物業管理項目由金融街聯屬集團開發。

下表載列我們於所示日期的在管建築面積明細及於所示期間按項目來源劃分的物
業管理及相關服務收入明細：

 
於12月31日 於9月30日

2017年 2018年 2019年
在管

建築面積(1) %
在管

建築面積(1) %
在管

建築面積(1) %

千平方米 千平方米 千平方米

來自下列各方的項目：
 金融街聯屬集團 8,375 63.5 10,221 62.3 11,281 59.3
 獨立第三方 4,810 36.5 6,188 37.7 7,741 40.7

總計 13,185 100.0 16,409 100.0 19,022 100.0

附註：

(1) 此包括我們持有非控股權益的實體提供物業管理及相關服務的建築面積。於2017年及2018年12月31日

及2019年9月30日，由我們持有非控股權益的實體所管理的物業總建築面積分別約為1.4百萬平方米、

1.5百萬平方米及2.6百萬平方米。

截至12月31日止年度 截至9月30日止九個月
2017年 2018年 2018年 2019年

收入(1) % 收入(1) % 收入(1) % 收入(1) %

人民幣
千元

人民幣
千元

人民幣
千元

人民幣
千元

（未經審核）

來自下列各方的
 項目：
 金融街聯屬集團 646,299 86.9 743,046 86.3 515,238 85.7 570,820 83.9
 獨立第三方 97,242 13.1 117,549 13.7 85,743 14.3 109,261 16.1

總計 743,541 100.0 860,595 100.0 600,981 100.0 680,081 100.0

附註：

(1) 此亦包括租金收入，截至2017年及2018年12月31日止年度以及截至2018年及2019年9月30日止九個月

分別為人民幣4.1百萬元、人民幣5.3百萬元、人民幣3.4百萬元及人民幣4.1百萬元。

於往績記錄期，我們大部分收入乃產生自我們向金融街聯屬集團的項目提供物
業管理及相關服務。有關收入佔本集團截至2017年及2018年12月31日止年度以及截至
2018年及2019年9月30日止九個月總收入的86.9%、86.3%、85.7%及83.9%。於往績記
錄期，向金融街聯屬集團所開發物業提供物業管理及相關服務產生的收入佔比，呈現
一般下降趨勢，顯示我們逐步減少對金融街集團的依賴，主要是我們努力與獨立第三
方建立關係的結果。
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近年來，我們成功探索市場機會使項目來源多元化。於往績記錄期，我們從獨
立第三方項目以及該等項目在管建築面積所產生的收入持續增加該等增長的紀錄顯示
我們與獨立第三方擴展市場的能力。更多詳情，請參閱本文件「與控股股東的關係」一
節。

我們的客戶及供應商

於往績記錄期，我們的主要客戶為物業開發商業主、業主委員會、租戶及住戶。

於2017年、2018年以及截至2019年9月30日止九個月，我們來自五大客戶的收入
合共為人民幣107.2百萬元、人民幣100.4百萬元及人民幣80.0百萬元，分別佔我們同期
總收入14.2%、11.4%及11.5%。我們來自最大客戶的收入分別為人民幣28.0百萬元、
人民幣29.5百萬元及人民幣25.6百萬元，分別佔我們同期總收入3.7%、3.4%及3.7%。
於往績記錄期內，我們與五大客戶保持穩定業務關係。

於往績記錄期，我們的主要供應商為公用事業供應商或我們為客戶提供清潔服
務及保安服務的分包商。我們亦聘請分包商提供專業維修及保養服務，以及採購消耗
品，以供我們的僱員於提供物業管理及相關服務期間使用。

我們的五大供應商的採購總額分別為人民幣41.6百萬元、人民幣58.0百萬元及
人民幣43.7百萬元，佔我們2017年、2018年及截至2019年9月30日止九個月銷售及服
務成本分別6.9%、8.1%及8.0%，最大供應商的採購額分別為人民幣14.4百萬元、人
民幣15.1百萬元及人民幣12.4百萬元，分別佔我們同期銷售及服務成本2.4%、2.1%及
2.3%。於往績記錄期，我們與五大供應商保持穩定業務關係。我們一般不會與我們的
五大供應商簽訂任何長期協議。

競爭優勢

我們相信以下競爭優勢有助於我們成功並使我們在我們的競爭對手中脫穎而出：
 

• 強大的品牌形象，市場領先地位的先行者；

• 依托母集團多方資源優勢，我們能夠就多元化物業組合快速執行跨地區戰
略計劃；

• 管理多元化物業類別組合，提供綜合物業管理及相關服務，盈利能力優勢
日益凸顯；

• 團隊結構優化、穩定，管理團隊經驗豐富，完善的人才培養體系。
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業務策略

我們透過以下策略旨在實現我們的願景：

• 進一步擴大物業管理業務規模及增加市場份額，鞏固行業地位，提高市場
競爭力；

• 通過併購及創立合資企業，拓展物業管理及相關服務組合；

• 持續提供高品質的多元化增值服務，發展經營性增值類業務；

• 進一步提升業務數字化及標準化水平，提高服務質量成本效益；

• 加強人才隊伍建設，打造專業化團隊，進一步提升人力資源管理水平，以
支持業務可持續發展。

過往財務資料概要

下表載列摘錄自我們的綜合財務報表（其詳情載於本文件附錄一）的節選財務數
據，其應與本文件附錄一財務資料（包括相關附註）及本文件「財務資料」一節所載資料
一併閱讀。

綜合全面收益表概要

截至12月31日止年度 截至9月30日止九個月
2017年 2018年 2018年 2019年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

收入 756,682 875,199 612,583 691,241
銷售及服務成本 (611,059) (713,555) (501,561) (549,830)

毛利 145,623 161,644 111,022 141,411

經營溢利 108,694 115,420 79,628 103,207

年╱期內溢利 82,655 91,536 63,268 86,924

綜合資產負債表概要

截至12月31日 截至9月30日
2017年 2018年 2019年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

資產
非流動資產總值 79,420 81,400 102,090

流動資產總值 648,287 672,976 848,896

資產總值 727,707 754,376 950,986
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截至12月31日 截至9月30日
2017年 2018年 2019年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

權益及負債
權益總額 242,644 233,781 373,555

非流動負債
非流動負債總額 22,493 20,338 40,056

流動負債
流動負債總額 462,570 500,257 537,375

負債總額 485,063 520,595 577,431

權益及負債總額 727,707 754,376 950,986

綜合現金流量表概要

截至12月31日止年度 截至9月30日止九個月

2017年 2018年 2018年 2019年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）

經營活動所得現金流量
經營活動所得現金淨額 98,807 111,115 61,642 53,682

投資活動所得現金流量
投資活動（所用）╱所得
 現金淨額 (30,456) (23,306) 75,661 46,644

融資活動所得現金流量
融資活動（所用）/所得現金淨額 (71,565) (116,106) (105,368) 38,525

現金及現金等價物（減少）╱ 

 增加淨額 (3,214) (28,297) 31,935 138,851

年╱期初現金及現金等價物 425,260 422,017 422,017 393,744

現金及現金等價物的匯兌影響 (29) 24 – –

年╱期末現金及現金等價物 422,017 393,744 453,952 532,595
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主要財務比率概要

下表載列截至所示日期或期間與本集團有關的若干財務比率：

截至12月31日╱
截至12月31日止年度

截至
9月30日╱
截至9月30日
止九個月

2017年 2018年 2019年
（未經審核）

流動比率(1) 1.40 1.35 1.58
資產負債比率(2) 0.67 0.69 0.61
資本負債比率(3) 不適用 不適用 不適用
權益回報率(4)(6) 35.8% 38.4% 38.2%
總資產回報率(5)(6) 12.2% 12.4% 13.6%

附註：

(1) 流動比率乃按我們於有關期間結束時的流動資產總值除以我們於相應期間結束時的流動負
債總值計得。

(2) 資產負債比率乃按我們於有關期間結束時的負債總額除以我們於相應期間結束時的資產總
值計得。

(3) 我們於往績記錄期並無任何計息借款，因此資本負債比率對我們並不適用。

(4) 權益回報率乃按我們(i)截至2017年及2018年12月31日止年度的溢利；或(ii)截至2019年9
月30日止九個月的年化溢利，除以我們於相應期間開始及結束時的平均權益總額，再乘以
100%計得。

(5) 總資產回報率乃按我們(i)截至2017年及2018年12月31日止年度的溢利；或(ii)截至2019年9
月30日止九個月的年化溢利，除以我們於相應期間開始及結束時的平均總資產值，再乘以
100%計得。

(6) 權益回報率及總資產回報率已年化至與過往年度相若，但並不代表實際結果。

我們的控股股東

截至最後實際可行日期，金融街集團通過其全資附屬公司華融綜合擁有本公司已
發行股本47.5%的權益。[編纂]完成後（假設[編纂]未獲行使），金融街集團通過其全資
附屬公司華融綜合將持有我們全部已發行股本[編纂]%的權益。更多詳情請參閱本文件
「與控股股東的關係」一節。

未來計劃及[編纂]

假設[編纂]並無獲行使及假設[編纂]定為每股H股[編纂]港元（即指示性[編纂]範
圍的中位數），經扣除我們就[編纂]應付的估計[編纂]及開支後，我們估計[編纂]的所
得款項淨額將約為[編纂]港元。

我們擬將[編纂]的所得款項淨額按以下所載用途及金額動用：

‧ 我們所得款項淨額約[編纂]%，或[編纂]港元，將用於尋求戰略收購及投資
機遇及新設分、附屬公司以擴大我們的業務規模；

‧ 我們所得款項淨額約[編纂]%，或[編纂]港元，將用於拓發展我們的增值類
服務業務；

‧ 我們所得款項淨額約[編纂]%，或[編纂]港元，將用於信息技術及智能設施
系統建設及升級；及
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• 我們所得款項淨額約[編纂]%，或[編纂]港元，將為我們的營運資金需求及
其他一般企業目的提供資金。

有關進一步詳情，請參閱本文件「未來計劃及[編纂]」一節。

倘所定[編纂]低於或高於指示性價格範圍的中位數，則上述所得款項的分配將按
比例予以調整。自[編纂]獲行使所收取的任何額外所得款項亦將按比例分配至上述用
途。

倘所得款項淨額並無立即用於上述用途，我們擬將所得款項淨額存入短期活期存
款及╱或貨幣市場工具。

[編纂]投資

於2018年4月27日，我們的股東北京德通天泰投資有限公司、北京德泰通達投資
有限公司及天泰置業與[編纂]投資者訂立股份轉讓協議，據此，北京德通天泰投資有
限公司及北京德泰通達投資有限公司同意分別轉讓他們各自於天泰置業持有的60%及
40%股權，而國壽不動產同意以人民幣509,000,000元的代價受讓天泰置業的100%股
權，其中天泰置業擁有本公司29.49%權益的價值為人民幣267,280,000元。有關[編纂]
投資及[編纂]投資者背景的更多詳情，請參閱本文件「歷史及公司架構－[編纂]投資」
一節。

[編纂]統計數據

按[編纂]每股H股
[編纂]港元計算

按[編纂]每股H股
[編纂]港元計算

股份市值(1) [編纂]港元 [編纂]港元
未經審核備考經調整綜合每股有形資產淨值(2) [編纂]港元 [編纂]港元

(1) 市值乃按隨[編纂]完成後預期已發行及發行在外[編纂]股股份計算（假設[編纂]並無獲行使）。

(2) 未經審核備考經調整綜合每股有形資產淨值乃於作出「附錄二－未經審核備考財務資料」一節所述

的調整後，按隨[編纂]完成後預期[編纂]股股份已發行及發行在外計算。

[編纂]開支

我們的估計[編纂]開支主要包括有關[編纂]的[編纂]、法律及專業費用。假設[編
纂]為每股H股[編纂]港元（即指示性[編纂]範圍的中位數），本公司將承擔的[編纂]開
支估計將約為[編纂]港元，其中約[編纂]港元與新股份發行直接相關且根據相關會計準
則入賬列作自權益扣除。餘下金額約[編纂]港元預期於2020年於[編纂]後作為開支扣
除。估計[編纂]開支須根據已產生或將產生的實際數額調整。在往績記錄期內，我們
並無產生任何[編纂]開支。
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股息及股息政策

截至2019年9月30日止九個月，本公司已向本公司所有者及附屬公司已向非控
股權益宣派及派付的2018年股息分別為人民幣117.1百萬元及人民幣6.3百萬元。截至
2018年12月31日止年度，本公司已向本公司所有者及附屬公司已向非控股權益宣派及
派付的2017年股息分別為人民幣78.5百萬元及人民幣5.9百萬元。截至2017年12月31日
止年度，本公司已向本公司所有者及附屬公司已向非控股權益宣派及派付的2016年股
息分別為人民幣53.5百萬元及人民幣8.0百萬元。於2019年12月13日，我們通過了一項
董事會決議案，我們擬宣派本公司截至2019年12月31日累計可分派保留盈利的股息。
有關股息預期將於[編纂]前悉數支付。

[編纂]後，我們計劃每年派付相當於除稅後利潤不低於30%的股息。股息的派付
及金額（倘有）將取決於我們的經營業績、現金流量、財務狀況、對我們所派付股息
的法規和監管限制、未來預期以及董事可能認為相關的任何其他條件，並須獲股東批
准。我們無法保證任何金額的股息將於任何年度宣派或配發。請參閱本文件「財務資
料－股息及股息政策」一節。

近期發展及無重大不利變動

於2019年9月30日後及直至最後實際可行日期，我們已訂立五份新合約以管理額
外建築面積約0.5百萬平方米的物業。根據我們的經審核綜合財務報表，我們截至2019
年12月31日止年度的收益較2018年有所增加。

於2020年1月，我們已通過開設怡己小廚(IZEECHEF)向位於北京金融街區域的
企業食堂提供飯菜擴展我們的「怡己(IZEE)」餐飲系列。

董事確認，自2019年9月30日以來及直至本文件日期，我們的財務或交易狀況或
前景概無重大不利變動，亦並無發生任何事件將對本文件附錄一會計師報告所載的合
併財務報表所示的數據造成重大不利影響。

重大風險因素概要

我們的營運及[編纂]涉及多項風險，其中很多風險並非我們所能控制。該等風險
可分類為：(i)與我們的業務及行業有關的風險；(ii)與在中國開展業務有關的風險；及
(iii)與[編纂]有關的風險。我們認為我們的主要風險包括：

• 我們的歷史業績不一定可作為我們未來前景和經營業績的指引，且我們未
必能按計劃達成未來增長；

• 無法保證我們將繼續獲金融街聯屬集團委聘管理由其開發的物業，或我們
將能夠按可接受條款或根本無法以來自獨立第三方的物業補足任何短缺物
業；

• 我們無法向　閣下保證我們能按對我們有利條款獲得或根本無法獲得新的
或重續現有的物業管理服務協議；

• 我們於往績記錄期的大部分收入來自向商務物業提供物業管理及相關服
務，我們未必能夠維持商務物業管理業務的現時增長或作進一步擴展；

• 我們可能因未能代表部分僱員就社會保險及住房公積金登記及╱或作出適
當供款而根據中國法律及法規被處以罰款或處罰。

閣下決定投資於[編纂]前，應細閱本文件「風險因素」整節。


