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本章節及本文件其他章節所載的資料及統計數據乃摘錄自我們委託中指院編製
的報告，以及摘錄自多份政府官方刊物和其他可公開獲得的刊物。我們委聘中指院
就 [編纂]編製一份獨立行業報告中指院報告。來自政府官方來源的資料未經我們、
獨家保薦人、 [編纂]、 [編纂]、 [編纂]、 [編纂]、 [編纂]、 [編纂]或彼等各自的任何董
事及顧問、或參與 [編纂]的任何其他人士或各方獨立核實，且並無就其準確性發表
任何聲明。

中指院的背景及方法

我們已委託獨立市場研究機構及顧問中指院分析及報告中國物業管理服務市場的

數據。中指院為一家獨立研究機構，在研究及追蹤中國物業管理行業方面擁有豐富經

驗，並自2008年起對中國物業管理百強企業（或物業服務百強企業）進行研究。在進行

研究時，中指院主要評估過去三年管理至少十處物業或總建築面積為500,000平方米或

以上的物業管理公司。中指院使用研究參數及假設，並自多個一手及二手來源收集數

據，包括(i)物業管理公司的已公佈統計數據、網站及營銷材料；(ii)來自中國房地產指

數系統及《中國房地產統計年鑑》（均由中指院刊發）的調查及數據；(iii)來自政府部門

的公開數據及(iv)先前自物業管理公司收集的數據。

我們已同意就編製包括中國物業管理行業各項數據的報告（「中指院報告」）及使

用及引用中指院報告的各項數據向中指院支付合共人民幣490,000元的費用。編製中指

院報告時，中指院假設：(i)中國的社會、經濟及政治狀況在預測期內將保持穩定；(ii)

於預測期內，中國物業管理行業的政府政策將維持不變；(iii)相關統計局公佈的所有數

據均屬準確及(iv)自相關地方房管局收集有關住宅銷售交易的所有資料均屬準確。

董事確認，在進行合理查詢並採取合理謹慎措施後，自中指院報告發佈之日起，

市場信息沒有發生可能限制本節信息、與其發生矛盾或對其產生影響的不利變化。

中國物業管理行業

物業管理行業概覽

中國物業管理行業高度分散。中國物業管理行業的歷史可追溯至1980年代初，當

時廣東省深圳市成立首家物業管理公司。自2000年代初以來，中國政府致力於應中國

物業管理行業增長趨勢為該行業構建及更新監管框架。多年來，中國政府頒佈多項法

規，旨在促進物業管理行業快速增長及規範運營。
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截至2023年12月31日，中國有超過200,000家物業管理公司，在管總建築面積約
為302億平方米，較截至2018年12月在管總建築面積約211億平方米有所上升。根據中
指院的資料，預期中國的在管總建築面積將由2023年的302億平方米增加至2028年的
371億平方米，複合年增長率為7.5%。中國的物業管理公司為各類物業提供物業管理
服務，包括住宅物業、商業物業、公共物業、產業園、學校及醫院。下圖載列所示年
度中國的在管總建築面積及預期在管總建築面積：

2018年至2028年（預測）中國的在管建築面積及預期在管建築面積
（十億平方米）
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資料來源：中指院

物業服務百強企業的平均在管總建築面積由2018年的約37.2百萬平方米增加至
2023年的約68.0百萬平方米，複合年增長率約為12.8%。下圖載列所示年度物業服務百
強企業的平均在管建築面積的增幅：

2018年至2023年物業服務百強企業的平均在管建築面積

2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年

平均在管物業總建築面積（百萬平方米）
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資料來源：中指院
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物業管理公司的收入主要來自物業管理服務。此外，物業管理公司亦可能通過增
值服務（如物業經紀服務、家居清潔、乾洗、維修保養服務、養老服務、售樓處管理服
務、私人停車收費服務、初步規劃及設計諮詢服務、施工監控服務以及設備檢測及維
護服務）及城市服務（例如市政清潔、園林綠化、智慧停車及照明管理服務）產生收入。

根據中指院的資料，物業服務百強企業的平均收入由2018年的人民幣886.2百萬
元增加至2023年的人民幣1,550.1百萬元。具體而言，物業服務百強企業的基礎物業
管理服務平均收入由2018年的人民幣713.3百萬元增加至2023年的人民幣1,271.8百萬
元，而其他服務（如增值服務及城市服務）的平均收入則由2018年的人民幣172.9百萬
元增加至2023年的人民幣278.2百萬元。下圖載列於所示年度中國物業管理公司的平均
收入：

2018年至2023年物業服務百強企業的平均收入
（人民幣百萬元）
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資料來源：中指院

中國物業管理公司所提供城市服務的市場規模由2018年的總收入人民幣1,065億
元穩步增長至2023年的總收入人民幣5,449億元，複合年增長率為38.6%。隨著中國
城鎮化率提高，預期中國物業管理公司所提供城市服務的市場規模將繼續增長。預期
2027年中國物業管理公司所提供城市服務市場規模將達到人民幣10,784億元。下圖載
列所示年度中國物業管理公司所提供城市服務的市場規模：

2018年至2028年（預測）中國物業管理公司所提供城市服務的市場規模
（人民幣十億元）
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資料來源：中指院
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中國物業管理行業主要收費模式

在中國，物業管理費可按包幹制或酬金制收取。物業管理費的包幹制收費模式是
中國物業管理行業的主要收費模式，尤其是住宅物業。包幹制收費模式可省去業主及
住戶有關大額支出的若干集體決策程序並激勵物業管理服務提供商優化其運營而提高
效率，以加強盈利能力。另一方面，非住宅物業日漸採納酬金制，使業主能在其物業
管理方面的參與度更高，服務提供商亦會受到更嚴密監督。

陝西省物業管理行業
截至2023年12月31日，陝西省物業管理公司的在管總建築面積由2018年的559.8

百萬平方米增加至2023年的801.2百萬平方米，複合年增長率為7.4%。截至同日，陝西
省物業管理行業中經營的公司為數超過4,000家。根據中指院的預測，陝西省物業管理
公司的預期在管總建築面積將由2024年的825.5百萬平方米增加至2028年的947.2百萬
平方米，複合年增長率為3.5%。

2018年至2028年（預測）陝西省在管建築面積及預期在管建築面積
（百萬平方米）
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資料來源：中指院

根據中指院的資料，陝西省物業管理公司的總收入由2018年的人民幣137億元增
加至2023年的人民幣200億元，複合年增長率為7.8%。根據中指院的資料，預期陝西
省物業管理公司的總收入將由2024年的人民幣208億元增加至2028年的人民幣237億
元，複合年增長率為3.4%。下表載列所示年度陝西省物業管理公司的總收入：

2018年至2028年（預測）陝西省物業管理公司的總收入
（人民幣十億元）
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資料來源：中指院
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此外，陝西省物業管理公司所提供城市服務的市場規模穩步增長，總收入由2018

年的人民幣20億元增至2023年的人民幣115億元，2018年至2023年的複合年增長率為

41.7%。預計2028年陝西省物業管理公司所提供城市服務的市場規模將達到人民幣234

億元。下圖載列所示年度陝西省物業管理公司所提供城市服務的市場規模：

2018年至2028年（預測）陝西省物業管理公司所提供城市服務的市場規模

（人民幣十億元）
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資料來源：中指院

中國及陝西省物業管理服務市場的競爭格局

中國物業管理行業高度分散，截至2023年12月31日，該行業有超過200,000家物

業管理公司。下表載列按2023年在管建築面積計中國五大物業管理公司的詳情：

排名 公司 背景 在管建築面積 巿場份額 是否上市

（千平方米） (%)

1. 碧桂園服務控股

有限公司

一家於1992年成立的物業管理服務提

供商，主要從事為住宅、商業、辦公

樓、產業園、學校、公園及公共樓宇

等物業提供服務。

超過956,000 超過3.17 是



行業概覽

– 98 –

本文件為草擬本。其所載資料並不完整及可作更改。閱讀本文件有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

排名 公司 背景 在管建築面積 巿場份額 是否上市

（千平方米） (%)

2. 萬物雲空間科技

服務股份有限

公司

於1990年成立的物業管理服務提供商，

主要從事提供物業管理服務、資產服

務及設施服務。

超過840,000 超過2.78 是

3. 保利物業服務股

份有限公司

於1996年成立的物業管理服務提供商，

主要從事為住宅樓宇、辦公樓、商業

綜合大樓等物業提供服務。

超過719,000 超過2.38 是

4. 雅生活智慧城市

服務股份有限

公司

於1992年成立的物業管理服務提供商，

主要從事提供物業管理服務、業主增

值服務、城市服務及延伸增值服務。

超過590,000 超過1.95 是

5. 恒大物業集團有

限公司

於1997年成立的物業管理服務提供商，

主要從事為中高檔住宅物業、辦公樓

及商業物業等物業提供服務。

超過532,000 超過1.76 是

資料來源：中指院
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根據中指院的資料，按2023年陝西省在管建築面積計，本公司佔市場份額約
1.8%，於2023年在陝西省運營的物業管理服務提供商中排名第三。下表載列按2023年
陝西省在管建築面積市場份額計的物業服務百強企業中主要參與者的詳情：

排名 公司(1) 背景
在管

建築面積 巿場份額 是否上市
（千平方米） (%)

1. 公司J 於 2004年成立的物業管理服務提
供商，主要從事為住宅樓宇、
辦公樓、學校及產業園等物業
提供服務。

20,000 2.50 否

2. 本公司 － 14,088 1.76 否
3. 公司A 於1986年成立的物業管理服務

 提供商，主要從事為住宅樓宇、
 商業樓宇、辦公樓、
 產業園等物業提供服務。

約13,000 約1.62 是

4. 公司B 於1993年成立的物業管理服務
 提供商，主要從事為客戶提供
 物業管理服務及資產及
 資源運營管理服務。

約12,000 約1.50 否

5. 公司C 於2018年成立的物業管理服務
 提供商，主要從事為住宅樓宇、
 辦公樓、產業園等
 物業提供服務。

約10,000 約1.25 否

根據中指院的資料，按2023年陝西省在管建築面積計，本公司在於陝西省運營的
物業管理公司中排名第三，市場份額約為1.8%。下表載列按2023年陝西省在管建築面
積市場份額計於陝西省運營的主要參與者的詳情：

排名 公司(1) 背景
在管

建築面積 市場份額 是否上市
（千平方米） (%)

1. 公司J 於2004年成立的物業管理服務提
供商，主要從事為住宅樓宇、
辦公樓、學校及產業園等物業
提供服務。

20,000 2.50 否

2 公司E 於1990年成立的物業管理服務
提供商，主要從事提供物業管
理、資產管理及設施服務。

約15,000 約1.87 是

3 本公司 － 14,088 1.76 －
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排名 公司(1) 背景
在管

建築面積 市場份額 是否上市
（千平方米） (%)

4 公司A 於1986年成立的物業管理服務提
供商，主要從事為住宅樓宇、
商業樓宇、辦公樓及產業園等
物業提供服務。

約13,000 約1.62 是

5 公司B 於1993年成立的物業管理服務提
供商，主要從事提供客戶物業
管理服務及資源運營管理服務。

約12,000 約1.50 否

根據中指院的資料，按2023年城市服務所得收入計，本公司以市場份額約4.6%

在陝西省物業管理公司當中排名第一。下表載列按2023年城市服務所得收入市場份額

計的陝西省主要參與者的詳情：

排名 公司(1) 背景 收入 巿場份額 是否上市
（人民幣
千元） (%)

1 本公司 － 524,908 4.57 否
2 公司G 於2014年成立的物業管理

 服務提供商，主要從事提供
 物業管理服務、城市維護及
 管理服務以及景觀營運及
 管理服務。

超過387,000 超過3.37 否

3 公司H 於1992年成立的物業管理
 服務提供商，主要從事向業主
 及住戶提供物業管理服務、社
 區增值服務以及城市服務及
 增值服務。

超過241,000 超過2.10 是

4 公司I 於2005年成立的綜合物業
 管理及社區生活服務提供商，
 主要從事提供物業管理服務、
 多元增值服務、城市服務及
 數字技術業務服務。

超過202,000 超過1.76 是

5 公司B 於1993年成立的物業管理
 服務提供商，主要從事提供
 客戶物業管理服務以及資產及
 資源運營服務。

超過184,000 超過1.60 否
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資料來源：中指院

附註：

(1) 於往績記錄期間，經考慮陝西省相對分散的競爭格局，可比較市場份額及城市服務收益的
合資格物業管理公司包括萬物雲空間科技服務股份有限公司、中海物業集團有限公司、雅
生活智慧城市服務股份有限公司、寶石花物業管理有限公司、金地智慧服務集團、西安高
科物業服務管理有限公司、世茂服務控股股份有限公司及陝西省部分本土公司。在該等公
司中，萬物雲空間科技服務股份有限公司、中海物業集團有限公司、雅生活智慧城市服務
股份有限公司及世茂服務控股股份有限公司已公開上市，而其他公司並未公開上市。

根據中指院的資料，按經營規模、經營業績、服務質量、發展潛力及社會責任

計，我們在2023年中國物業服務百強企業中排名第44位。中指院綜合評估這五個因

素，並發佈中國物業服務百強企業排名。中指院考慮了這五個因素中的幾個關鍵項

目，包括(i)經營規模下總資產、在管項目總數、在管總建築面積及進入的城市數量，

(ii)經營績效下的收入、毛利、淨利潤、人均收入及經營成本比率，(iii)服務質量下的

業主滿意度、服務費收取率、項目保留率及星級社區數量，(iv)發展潛力下的收入增長

率、在管總建築面積增長率、管線項目建築面積、從業人員總數和構成及智能化建設

投資及(v)社會責任下的年度納稅情況、提供的就業崗位數量、保障性住房和老舊社區

在管建築面積及企業捐贈總額。在釐定有關排名時，中指院可能會向得分相同或非常

接近的多家公司分配相同的排名，因此行業內可能有超過100家公司被歸類為物業服務

百強企業。

中國及陝西省物業管理行業的增長動力

中國及陝西省經濟、人均可支配收入及城鎮化率的增長情況

於2018年至2023年，中國經濟穩步上揚，名義國內生產總值由2018年的人民幣

919,281億元增加至2023年的人民幣1,260,582億元，複合年增長率為6.5%。同期，中

國城鎮居民人均可支配收入由2018年的人民幣39,251元增加至2023年的人民幣51,821

元，複合年增長率為5.7%，這表示中國城鎮居民的購買力顯著增加。

隨著中國國家經濟穩步上揚，陝西省的經濟亦經歷快速增長，由2018年的人民幣

23,942億元增加至2023年的人民幣33,786億元，複合年增長率為7.1%。陝西省的國內

生產總值於2023年佔中國西北五省年度國內生產總值的45.7%，在中國西北五省中排

名第一。此外，2023年陝西省居民人均國內生產總值為人民幣85,448元，高於中國西
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北五省的人民幣71,471元的平均水平。陝西省經濟的快速增長及西北五省相對發達的
經濟推動了居民人均可支配收入的持續上升。陝西省城鎮居民人均可支配收入由2018

年的人民幣33,319.0元增加至2023年的人民幣44,713元，複合年增長率為6.1%。此
外，陝西省城鎮居民人均可支配收入高於構成中國西北五省的人民幣42,099元的平均
水平。我們預計，隨著人均可支配收入增加，消費者將越來越成熟，願意為優質服務
（包括優質物業管理服務）支付額外費用，並在基本必需品以外的商品和服務上擁有更
多自主權。

此外，在國家新型城鎮化規劃（2014-2020年）等利好政策支持下，中國的城鎮
化率持續上升。中國的城鎮化率（即特定時期內城鎮人口規模的預計平均變化率）由截
至2018年12月31日的61.5%增加至截至2023年12月31日的66.2%。陝西省的城鎮化率
由2018年的58.1%增加至2023年的65.2%，複合年增長率為2.3%。城市化水平不斷提
高，對物業管理服務需求殷切，預期中國物業管理行業將隨著國家城市化水平提高而
繼續同步增長。

優質物業管理服務需求增加

根據中指院的資料，中國城鎮化及人均可支配收入顯著增長一直是物業管理行

業增長的主要驅動力。中國消費者對更佳生活條件及優質物業管理服務的需求日益增

加，這是中國物業管理行業增長的另一個根本原因。此外，我們認為中國新興的中高

收入階層及其日益增長的消費力將通過其對更優質產品及服務的需求，對中國中高端

物業管理服務的發展產生重大影響。

在客戶需求及激烈競爭的推動下，物業管理公司進行投資以提升其服務質量，並

更加關注客戶需求。物業服務百強企業已通過應用技術解決方案優化其傳統物業管理

服務及提升其服務質量等措施來應對此趨勢。根據中指院的資料，服務質量較高的物

業管理公司可能擁有更高的保留率並保持穩定增長。

物業管理行業優惠政策

於2003年6月，中國政府頒佈《物業管理條例》，為中國物業管理行業制定監管框

架。自此，多項監管物業管理行業各範疇的法律及規則生效，並頒佈多項政策以促進

其發展。其中包括但不限於《國家發展和改革委關於放開部分服務價格意見的通知》、



行業概覽

– 103 –

本文件為草擬本。其所載資料並不完整及可作更改。閱讀本文件有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

《關於加快發展生活性服務業促進消費結構升級的指導意見》及《關於養老、托育、家

政等社區家庭服務業稅費優惠政策的公告》。此外，各省市政府已頒佈各自的法律及規

則，以建立地方物業管理行業的監管框架。我們預期中國物業管理行業將在各種監管

框架下通過政府鼓勵繼續在全國範圍內發展。

於2020年12月25日，住房和城鄉建設部、中央精神文明建設指導委員會、國家

發展和改革委員會、公安部、財政部、人力資源和社會保障部、應急管理部、國家市

場監管總局、中國銀行保險監督管理委員會聯合發佈並實施《關於加強和改進住宅物業

管理工作的通知》，旨在改善物業服務的定價機制，強調住宅物業管理的市場化定價基

調，並在執行政府指導價的基礎上建立動態調整機制。該政策鼓勵物業管理公司通過

應用物聯網、雲計算、大數據及人工智能等技術提升服務質量。鼓勵合資格物業管理

公司轉向安老、托育、家政服務、健康服務及房地產經紀等領域，並探索「物業服務加

生活服務」模式。

於2021年5月28日，商務部與其他12個部門聯合發佈《關於推進城市一刻鐘便民

生活圈建設的意見》，推動城市一刻鐘便民生活圈建設，鼓勵符合條件的物業服務公司

將業務延伸至安老、托育、家政、郵政快遞、前置倉庫等其他業務，並推廣「物業服務

加生活服務」，以提高消費便利性及品質水平。該等政策繼續推動優質物業管理服務的

發展，涵蓋人們日常生活的各個領域，並為在當地擁有強大影響力的物業管理公司提

供更多機會。

於2021年12月，國家發展和改革委員會與其他20個部門聯合發佈《十四五公共服

務規劃》，明確規定到2025年，公共服務體系將大幅完善。在政府公共服務的支持下，

民生福祉邁上新台階。同月，陝西省相關政府部門發佈《西安市「十四五」服務業發展

規劃》，提出將西安市建設成為一個擁有領先住宅及家庭服務的城市。規劃重點推進

家庭和社區服務業的專業化、規模化、標準化、信息化及網絡化發展，改善城鄉居民

家庭服務體系及便利居民生活。該等建議的推進及改善旨在提高服務標準及質量，為

居民帶來更高的舒適度及幸福感。為落實「十四五」規劃，地方或區政府可能會頒佈更

多優惠措施，以鼓勵具備智慧社區管理能力的物業管理公司。在依靠其現有智能技術
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資源的同時，這亦為該等物業管理公司創造機會可利用該等優惠政策並從中受益。因

此，該等物業管理公司將成為市場先行者，在其所管理物業中有效採用地高科技，並

繼續增強其市場認可度。智能技術的應用亦將有助企業進一步提升標準化營運、提高

成本效益及節省能源消耗。我們目前擁有並將繼續投資於物聯網(IoT)賦能的智慧物業

管理系統，該系統涵蓋建築信息模型(BIM)、自動吸塵、拖地及巡邏設備、數據監控系

統以及客戶管理線上系統及程序。我們的智能設備使我們能夠為業主和居民帶來高效

的客戶需求回應和標準化的服務標準，從而使我們能夠繼續擴大我們在管項目的規模

並使我們的收入資源多樣化。更廣泛的服務及收入來源將使我們能夠從基礎物業管理

服務及增值服務中產生額外收入。此外，在智能技術的幫助下，我們將減少勞動密集

型服務所需的人力，並將該等人力調配至其他服務或周邊項目。我們將進一步提高勞

動效率，以相同的人力從事更多的項目，從而進一步提高我們的盈利能力。

於2022年5月，住房和城鄉建設部與其他8個部門聯合發佈《關於深入推進智慧社

區建設的意見》，旨在推動智慧社區建設。其載列智慧社區建設的總體要求、重點任務

及保障措施，建議堅持統籌規劃、居民需求及安全發展，以打造便民利民的智慧服務

圈。其建議加強數字技術及大數據的利用，以構建智慧社區平台及建立新數字社區。

對利用先進技術的重視要求物業管理公司提供高效和現代化的服務。其為物業管理服

務行業創造有利於技術整合及創新的環境。因此，預期將提高物業管理服務在社區管

理中的重要性，擴大物業管理服務的範圍，並可完善物業管理定價。

中國政府已制定並實施多項政策，旨在進一步支持及促進物業管理行業的發展。

該等政策載列監管框架，當中鼓勵物業管理公司（其中包括）通過保持技術創新來擴展

其服務以緊貼客戶不斷變化的需求，並繼續擴大傳統物業管理服務的業務範圍，以提

高客戶的生活水平。為響應該等政策，物業管理公司正策略性地擴展及多元化發展至

向非物業開發商及社區提供增值服務。
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中國物業管理行業發展趨勢

市場集中度提高及競爭加劇

經過數十年發展，頂級物業管理公司已加快其服務創新及業務擴展。此外，市場

持續趨於集中，中國物業管理行業的參與者正面臨日益激烈的市場競爭。在競爭激烈

的中國物業管理行業，大型物業管理公司積極完善其戰略佈局並加快擴張，以增加其

各自的市場份額並取得更佳的經營業績。物業管理公司的內部增長與併購可能使其面

臨難以將所收購業務與現有業務整合的挑戰。具體而言，於2020年至2023年物業服務

十強企業的市場份額一直增加。下圖載列按在管建築面積計於2020年至2023年物業服

務十強企業的市場份額。

按在管建築面積計物業服務十強企業的市場份額

11.28%

15.25%
17.14%

18.42%

按在管建築面積計物業服務十強企業

0%

4%

8%

12%

16%

20%

2020年 2021年 2022年 2023年

通過科技應用提升服務效率和質量

通過技術應用於物業管理所創造的協同效應，越來越多的物業服務公司正在利用

移動互聯網、信息技術、大數據及智能化帶來的機遇，深化業務整合，擴大增值服務

範圍，並進一步提升企業盈利能力。預期技術與物業管理服務的融合將不斷增加。

一方面，在雲應用、電商、物聯網、大數據、人工智能等信息技術應用下，越來

越多物業服務公司積極利用技術以升級服務。另一方面，更多物業管理公司將建立並

運營一站式綜合社區服務平台，並將有效開展社區空間運營、社區金融、社區住房經

紀、社區電商、社區家政及社區安老等增值服務。
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服務標準化程度不斷提高

標準化可令物業管理公司提高其服務質量，這是跨地區業務運營的可持續擴展基

礎。中國政府已發佈《關於加快發展生活性服務業促進消費結構升級的指導意見》。根

據中指院的資料，該政策旨在促進標準化物業管理服務質量的理念。多家中國物業服

務百強企業已建立內部標準化運營程序，為其提供服務提供指引。近年來，信息技術

在物業管理服務中所擔當的角色日益重要。物業管理公司利用信息技術為自動化關鍵

業務運營執行技術解決方案。技術解決方案可大大減少人為錯誤，並使物業管理公司

能夠統一應用其標準化程序及質量標準。此舉進而減少其對人力勞動的依賴，因此亦

減少僱用僱員及分包商的成本。此外，集中信息技術使物業管理公司能夠監控其分支

機構、附屬公司及辦事處的行政及財務業務運營，並確保其統一應用其政策、程序及

質量標準。

對專業人員的需求增加及短缺

隨著科技迅速發展，物業管理公司需要招聘及挽留更多具備管理及技術技能的合

資格專業人才。物業管理公司亦不斷將其運營中的勞工密集型業務（如清潔、園林綠化

及安保）外判予分包商，同時更加重視招聘及培訓專業和熟練的僱員，以協助執行智能

管理和信息技術，促進創新以維持其領先市場地位及提升業主滿意度。

物業管理行業亦面臨難以招聘稱職的專業人員等挑戰，同時物業管理行業缺乏訓

練有素的員工以提供優質服務及擴大業務發展。倘物業管理公司未能招聘到合資格的

專業人員，物業管理公司的業務發展可能會受到不利影響。

加大資本市場支持力度

資本市場的發展力度不斷加大。多家物業管理公司已參與資本市場以拓展其融資

渠道。截至2022年12月31日，63家物業管理公司在證券交易所上市，1家物業管理公

司在上海證券交易所上市，4家物業管理公司在深圳證券交易所上市及58家物業管理

公司在香港聯交所上市。藉此，該等上市物業管理公司能夠增加對技術創新的投資、

建立智能平台、加強與其他物業管理公司的合作、提高服務質量及提升運營效率。此
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外，多元化的資金來源使物業管理公司能夠加快進行選擇性及戰略性併購，並進一步

擴大業務規模。我們認為資本市場為物業管理公司（尤其是獲得投資者認可的國有物業

管理公司）帶來戰略機遇。

多元化服務及收入來源帶來新機遇

為迎合對多元化及優質物業管理服務的普遍需求，越來越多的物業管理公司不
斷提高現有服務質量並提供多元化服務，例如政務輔助服務、餐飲服務、公共停車收
費服務及按需服務。該等需求加上物業管理公司因成本上漲而帶來的經營壓力不斷增
加，促使物業管理公司調整其傳統業務模式，通過整合其資源及轉型其營運維持盈利
及競爭力，以實現可持續的盈利能力增長。該等物業管理公司一直通過有效利用互聯
網及信息技術的可能性擴大其服務範圍，為客戶提供增值服務。根據中指院的資料，
社區增值服務因迎合業主及住戶的需求而具備龐大的市場潛力。

准入壁壘

根據中指院的資料，進入物業管理行業存在若干壁壘，包括：

• 品牌。物業服務百強企業（包括我們在內）經過數十年的服務及運營已建立
品牌聲譽。與之相比，新參與者若無成熟品牌或與行業參與者的深厚業務
關係，則會在市場滲透時面臨較大困難。

• 資本要求。由於物業管理公司需要通過設備購置、智慧社區管理及信息技
術系統，採用自動化及智能技術來提高其物業管理效率，因此需要作出資
本投資。融資能力有限的新參與者在獲得資本方面面臨較高的壁壘。

• 管理質量。根據中指院的資料，管理團隊的專業知識及經驗可對物業管理
公司的競爭力起到重要作用。物業管理公司現時須在附屬公司、分支機構
及辦事處全網絡無縫實施技術解決方案、管理系統、服務質量標準及內部
政策和程序。

• 可用人才及技術專家。物業管理依賴人力勞動，不僅在履行物業管理服務
方面，亦在實施及創新技術解決方案方面。物業管理公司在招募及挽留熟
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悉業內最新技術發展的人才方面日漸困難。新進入市場者可能會發現，其
難以與品牌價值和知名度更高的大型物業管理公司爭奪人才。

物業管理行業面臨的潛在威脅及挑戰

除上文所述的准入壁壘外，隨著競爭加劇，預期物業管理公司將提升服務質量及
提供標準化服務。物業管理公司需要招聘並挽留更多合資格專業人才，同時，物業管
理公司亦需要高效控制成本，特別是人工成本。提供物業管理服務需要大量人力。由
於人工成本持續上升，物業管理公司需要外包勞動密集型服務，並採取措施提高人工
成本效率。此外，由於中國房地產行業持續出現波動，物業管理行業可能受到不利影
響。我們亦因以下原因面臨其他風險及挑戰：

• 我們的業務集中在陝西省。我們相當部分的業務集中在陝西。如果出現影
響陝西的任何自然災難、流行病或疫情，我們的業務、財務狀況及經營業
績將會受到重大不利影響。

• 勞工成本及分包成本波動。物業管理行業屬勞動密集型行業。2017年至
2022年，物業服務百強企業人工成本佔營運成本的比例穩定在55%至59%

之間。隨著物業公司業務的擴大，僱員數量不斷增加。除了人工成本外，
其他如培訓費用及管理費用等相關費用亦有所增加。

• 中國物業管理及房地產行業的監管環境。中國物業管理行業及我們的經營
受相關監管環境及措施的影響。此外，我們從住宅物業管理服務產生相當
一部分收益，故我們的增長會受到中國房地產行業的間接影響。

• 物業管理市場競爭加劇。中國物業管理行業高度密集且分散。儘管物業管
理公司數量有所增加，過去數年市場集中度亦不斷提高。業主對物業管理
公司的服務品質及數量均有更高的要求。

詳情請參閱「風險因素－與我們的業務及行業有關的風險」。


