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公司系由重庆大正物业管理有限公司以 2016 年 6 月 30 日为基准日整

体变更设立的股份公司。 2016 年 08 月 20 日，公司召开创立大会暨第一次临

时股东大会，全体发起人一致同意大正有限整体变更为股份公司。 根据天健会

计师 2016 年 08 月 12 日出具的天健审[2016]8-284 号《审计报告》，以大正

有限截至 2016 年 6 月 30 日经审计的净资产额 64,798,148.35 元为依据，折

为股份公司的股本总额 50,000,000 股，每股面值为人民币壹元，剩余部分净

资产 14,798,148.35 元计入资本公积。 2016 年 08 月 25 日，股份公司在重庆

市工商行政管理局渝中区分局注册登记成立， 取得统一社会信用代码为

915001032030285054 的《营业执照》。

（二）发起人

原大正有限的股东即为整体变更后新大正的发起人，整体变更时，发起人

及其持股情况如下：

序号 股东姓名 持股数量（万股） 持股比例（%） 出资方式

1 王宣 2,072.2040 41.44 净资产

2 大正咨询 1,250.0000 25.00 净资产

3 李茂顺 500.0000 10.00 净资产

4 罗渝陵 300.0000 6.00 净资产

5 朱蕾 100.0000 2.00 净资产

6 陈建华 125.0000 2.50 净资产

7 廖才勇 120.0000 2.40 净资产

8 王萍 73.2000 1.46 净资产

9 柯贤阳 70.0000 1.40 净资产

10 何小梅 55.0000 1.10 净资产

11 唐炳生 50.0000 1.00 净资产

12 胡伶 30.0000 0.60 净资产

13 王梦钊 25.0000 0.50 净资产

14 况川 25.0000 0.50 净资产

15 张敏 20.0000 0.40 净资产

16 涂然 15.0000 0.30 净资产

17 张沙荷 15.0000 0.30 净资产

18 杨小涛 15.0000 0.30 净资产

19 彭波 15.0000 0.30 净资产

20 李明刚 15.0000 0.30 净资产

21 段伟 15.0000 0.30 净资产

22 刘健 15.0000 0.30 净资产

23 杨蔺 15.0000 0.30 净资产

24 周智 15.0000 0.30 净资产

25 崔长安 10.0000 0.20 净资产

26 熊志明 10.0000 0.20 净资产

27 蒲有德 10.0000 0.20 净资产

28 时俊明 6.4000 0.13 净资产

29 章建国 5.0000 0.10 净资产

30 陆荣强 5.0000 0.10 净资产

31 滕延建 3.1960 0.06 净资产

合计 5,000.0000 100.00

三、发行人有关股本情况

（一）本次发行前后的股本变化情况

本次发行前，公司股本 5,373.200 万股，本次拟公开发行 1,791.0667 万

股，占发行后股本 25%。 本次发行前后公司股本结构如下：

股东名称

本次发行前 本次发行后

持股数量

（万股）

持股比例

持股数量

（万股）

持股比例

王宣 2,072.204 38.57% 2,072.204 28.92%

重庆大正商务信息咨询合伙企业

（有限合伙）

1,250.000 23.26% 1,250.000 17.45%

李茂顺 500.000 9.31% 500.000 6.98%

罗渝陵 300.000 5.58% 300.000 4.19%

湖北荣巽嵩山物业服务产业投资基

金（有限合伙）

263.200 4.90% 263.200 3.67%

陈建华 125.000 2.33% 125.000 1.74%

廖才勇 120.000 2.23% 120.000 1.67%

深圳市创新投资集团有限公司 110.000 2.05% 110.000 1.54%

朱蕾 100.000 1.86% 100.000 1.40%

王萍 73.200 1.36% 73.200 1.02%

柯贤阳 70.000 1.30% 70.000 0.98%

何小梅 55.000 1.02% 55.000 0.77%

唐炳生 50.000 0.93% 50.000 0.70%

胡伶 30.000 0.56% 30.000 0.42%

王梦钊 25.000 0.47% 25.000 0.35%

况川 25.000 0.47% 25.000 0.35%

张敏 20.000 0.37% 20.000 0.28%

涂然 15.000 0.28% 15.000 0.21%

张沙荷 15.000 0.28% 15.000 0.21%

杨小涛 15.000 0.28% 15.000 0.21%

彭波 15.000 0.28% 15.000 0.21%

李明刚 15.000 0.28% 15.000 0.21%

段伟 15.000 0.28% 15.000 0.21%

刘健 15.000 0.28% 15.000 0.21%

杨蔺 15.000 0.28% 15.000 0.21%

周智 15.000 0.28% 15.000 0.21%

崔长安 10.000 0.19% 10.000 0.14%

熊志明 10.000 0.19% 10.000 0.14%

蒲有德 10.000 0.19% 10.000 0.14%

时俊明 6.400 0.12% 6.400 0.09%

章建国 5.000 0.09% 5.000 0.07%

陆荣强 5.000 0.09% 5.000 0.07%

滕延建 3.196 0.06% 3.196 0.04%

本次发行的股份 1,791.0667 25.00%

合计 5,373.200 100.00% 7,164.267 100.00%

（二）本次发行前股东所持股份的流通限制和自愿锁定股份的承诺

本公司股东所持股份的流通限制和自愿锁定股份的承诺详见本摘要 “重

大事项提醒” 之“二、发行人及相关责任主体的承诺事项” 。

四、发行人主要业务情况

（一）主要服务概述

公司始创于 1998 年，是重庆市最早成立的专业物业管理公司之一，具有

国家一级资质的物业管理企业。截至报告期末，在册员工 18,889 人，年物业收

入接近 9 亿元人民币，为重庆、四川、贵州、云南、湖南、湖北、陕西、江苏、河南、

广西、江西、北京、福建、浙江、河北、天津等地客户提供物业服务。 公司已签约

物业面积逾 6,700 万平方米，服务项目数量 300 个左右。 公司是重庆市物业

管理协会会长单位、中国物业管理协会常务理事单位、名誉副会长单位，是国

家级服务业标准化试点单位， 连续两届入选中国物业管理协会发布的全国物

业服务企业综合实力 TOP100 企业 （2015 年居 29 位、2018 年居 17 位），多

次入选中国指数研究院发布的全国物业服务百强企业 （2015 年居 29 位、

2016 年位居 26 位、2018 年位居 21 位、2019 年位居 18 位），并在市场化运营

领先企业中位列第 3 位。 公司承担了公共物业、学校物业、园区物业、商业物

业、住宅物业五大业态的物业管理。 公司在主营业务专业化分工的基础上，在

技术上也实行专业化分工，设立了设施管理公司、保安服务公司、餐饮服务公

司、 清洁服务公司等专业化子公司， 一方面为主营业务搭建总部技术支撑平

台，另一方面也积极拓展经营领域。

1、物业服务

公司通过向业主及使用人提供物业管理区域内的保洁、绿化、秩序维护和

房屋维修养护等综合性的基础服务，来获取物业服务费的收入。 公司的基础物

业服务项目分为公共物业、学校物业、园区物业、商业物业和住宅物业五个业

态。

（1）公共物业

公司的公共物业服务主要面向各地党政机关、 大型企事业单位等办公楼

宇和会议中心，各城市文体、休闲、旅游等公共场馆，为该等物业提供基础物业

管理和后勤保障一体化服务。 公司公共物业提供的服务项目如下：

序号 服务项目

1 秩序维护管理

2 环境卫生管理

3 绿化维护及保养

4 设施设备维保保值增值

5 政务、商务接待服务

6 突发事件应急处置服务

7 工程维修快捷服务

8 节能减排管理

9 餐饮管理服务

10 其他后勤保障服务

（2）学校物业

根据校园物业的特殊性，面向各类高校、专科学校及中小学，提供基础物

业管理及与校园生活配套的公寓、安全、学习辅助及师生生活服务等。 公司学

校物业提供的服务项目如下：

序号 服务项目

1 校园秩序维护

2 环境保洁绿化管理

3 学生公寓管理

4 安全消防管理

5 大型活动服务

6 会议服务

7 车辆秩序管理

8 突发事件应急处置

9 工程维修维保

10 设施设备运行维修保养

11 工程维修快捷服务

12 节能减排管理

13 环境保洁绿化管理

14 勤工俭学基地，学生实习基地

15 小红帽服务

16 物流、票务等服务

（3）园区服务

公司园区物业类项目的服务具有办公、生产、生活一体化特点，在为园区

业主提供基础物业服务的同时，为整体园区人员提供全方位的保障服务。 公司

园区物业提供的服务项目如下：

序号 服务项目

1 公共场所安全秩序维护

2 环境保洁绿化管理

3 大型活动服务

4 厂区公寓宿舍管理服务

5 节能减排管理

6 突发事件应急处置服务

7 室内植物绿化服务

8 车辆秩序管理

9 设施设备维保保值增值

10 工程维修快捷服务

11 厂区食堂团餐服务

12 其他特约特殊服务

（4）商业物业

公司为商业物业类项目提供运营与物业管理一体化的服务， 通过优质的

服务品质，可为商家带来丰富的客流，增加商业物业的价值，为客户创造良好

收益。 商业物业服务项目如下：

序号 服务项目

1 商业策划服务

2 资产经营管理

3 公共场所安全秩序维护

4 商业招商

5 环境保洁绿化管理

6 业权整合经营服务

7 租赁代理服务

8 社区文化活动推广组织服务

9 节能减排管理

10 设施设备维保保值增值

11 突发事件应急处置服务

12 车辆秩序管理

13 工程维修快捷服务

14 物业管理顾问服务

（5）住宅物业

公司为住宅物业类项目提供社区化、 私密化的基础物业服务及各类增值

服务，旨在提高住宅类物业业主的生活便利性、安全性及舒适性，同时提升居

住品质。 公司住宅物业提供的服务项目如下：

序号 服务项目

1 小区秩序管理

2 环境保洁绿化管理

3 设施设备维保保值增值服务

4 房屋租赁代理业务

5 家政服务

6 社区文化活动服务

7 物流、票务服务

8 安全消防管理

9 节能减排管理

10 车辆秩序管理服务

11 配套商业管理

12 专项工程维修服务

13 特约维修服务

2、专业服务

公司设立专业服务子公司，在为业主提供基础物业服务的同时，通过专业

人员及技术储备，为所在物业提供各类专项服务，或通过公司内部合作，为业

主进一步提供全方位的服务，满足业主的专业化需求。

（1）专业保洁服务

公司主要通过控股子公司来提供专业化保洁服务，服务内容包括商场、酒

店、写字楼、公共场馆、住宅小区等常年保洁；大楼外墙和玻璃清洗；花岗石、大

理石、晶面处理；地面打蜡、抛光、石材翻新；地毯、布艺、真皮沙发的清洗和保

养；新建大楼开荒式清洁等。

（2）设施管理服务

公司控股一家设备子公司，通过专业化的技术团队，掌握了物业设施设备

运行管理、维护保养和解决设施设备疑难问题能力，负责公司在管项目主要设

施设备的维修保养以及技术支撑。 公司具有特种设备安装改造维修资质，可独

立对外承接电梯维保、门禁系统、监控系统、空调系统等设施设备管理及维修

服务，为客户提供物业各类重要重大设施设备的专业维保方案，规范、指导物

业项目设施设备日常运行管理，延长设备使用寿命，为客户资产保值增值提供

专业保障。

（3）专业保安服务

公司通过拥有保安许可资质的控股子公司为高端商场、明星演出、特殊安

保等物业及活动提供专业的安保服务。

（4）餐饮服务

公司拥有具备相关资质的控股子公司，为所承接的写字楼、工业园区等物

业项目提供团体工作餐服务，具有为超过万人提供餐饮服务的能力。

（二）主要业务销售情况

1、主要业务销售收入情况

报告期内，公司主营业务收入按业务类型分类情况如下：

单位：万元

项目

2019年 1-6月 2018年度 2017年度 2016年度

金额 占比 金额 占比 金额 占比 金额 占比

物业服务 48,612.90 99.28% 87,528.20 98.85% 75,537.89 98.47% 60,865.34 97.99%

餐饮服务 352.75 0.72% 1,016.27 1.15% 1,170.15 1.53% 1,245.68 2.01%

合计 48,965.65 100.00% 88,544.46 100.00% 76,708.04 100.00% 62,111.02 100.00%

公司主营业务收入包括物业服务收入和餐饮服务收入， 其中以物业服务

收入为主。

关于营业收入结构的具体分析，参见招股说明书“第十一节 管理层讨论

与分析” 之“二、盈利能力分析” 之“（一）营业收入分析” 。

2、前五名项目销售情况

报告期内， 公司向前五名管理项目销售金额占当期营业收入总额的情况

如下表所示：

2019 年 1-6 月：

序号 项目名称 营业收入（元）

占当期营业收入

的比例

1 重庆江北机场 23,075,797.39 4.71%

2 城南家园 21,821,012.25 4.45%

3 康居西城 16,836,190.03 3.44%

4 重庆大学 12,572,019.39 2.57%

5 重庆轨道交通 9,572,338.33 1.95%

小计 83,877,357.38 17.12%

2018 年度：

序号 项目名称 营业收入（元）

占当期营业收入

的比例

1 重庆江北机场 43,153,375.86 4.87%

2 城南家园 37,701,001.77 4.26%

3 康居西城 28,015,323.08 3.16%

4 重庆大学 24,180,082.30 2.73%

5 西永产业园 20,842,956.18 2.35%

小计 153,892,739.19 17.37%

2017 年度：

序号 项目名称 营业收入（元）

占当期营业收入

的比例

1 城南家园 38,247,104.04 4.98%

2 康居西城 27,235,181.40 3.55%

3 重庆江北机场 21,558,315.76 2.81%

4 西永软件园 21,446,753.60 2.79%

5 重庆大学 19,489,908.59 2.54%

小计 127,977,263.39 16.67%

2016 年度：

序号 项目名称 营业收入（元）

占当期营业收入

的比例

1 城南家园 33,923,080.45 5.46%

2 康居西城 23,763,138.91 3.82%

3 西永软件园 20,142,199.47 3.24%

4 重庆大学 17,718,439.77 2.85%

5 重庆邮电大学 13,230,229.57 2.13%

小计 108,777,088.17 17.50%

注：一个项目可能包括多个业主 / 客户，一个客户也可能与公司在多个项

目上发生交易，在上述情况下，项目的每期收入可能会与该项目主要业主的每

期收入金额有一定差异。

报告期内， 公司不存在向单个管理项目的销售比例超过同期销售总额的

50%或严重依赖于少数项目的情况。 前五名项目中，公司董事、监事、高级管理

人员与核心技术人员，主要关联方，持有公司 5%以上股份的股东未在上述项

目的大业主中占有权益。

3、主要客户销售情况

报告期内， 公司向主要客户销售金额占当期营业收入总额的情况如下表

所示：

2019 年 1-6 月：

序号 客户名称 营业收入（元）

占当期营业收

入的比例

1 重庆机场集团有限公司 22,198,389.81 4.53%

2 重庆大学 12,379,549.70 2.53%

3 重庆市轨道交通（集团）有限公司 9,403,818.00 1.92%

4 中国移动通信集团有限公司 9,355,456.51 1.91%

5 重庆市公共租赁房管理局 8,564,889.40 1.75%

6 重庆邮电大学 7,931,763.79 1.62%

7 重庆市公安局 7,654,407.92 1.56%

8 厦门兆翔物业服务有限公司 7,062,869.97 1.44%

9 重庆师范大学 6,625,681.13 1.35%

10 贵阳市公安局 4,878,099.21 1.00%

小计 96,054,925.44 19.61%

2018 年度：

序号 客户名称 营业收入（元）

占当期营业收

入的比例

1 重庆机场集团有限公司 41,429,563.44 4.68%

2 重庆大学 23,581,995.32 2.66%

3 重庆邮电大学 15,699,555.66 1.77%

4 重庆市公安局 13,925,566.31 1.57%

5 重庆师范大学 13,384,819.81 1.51%

6 四川外国语大学 9,976,211.03 1.13%

7 重庆市公共租赁房管理局 9,749,555.30 1.10%

8 四川美术学院 9,699,776.42 1.09%

9 重庆理工大学 9,021,647.58 1.02%

10 贵州黔灵山公园 8,906,034.18 1.01%

小计 155,374,725.05 17.54%

2017 年度：

序号 客户名称 营业收入（元）

占当期营业收

入的比例

1 重庆机场集团有限公司 21,246,970.01 2.77%

2 重庆大学 18,915,014.64 2.46%

3 重庆邮电大学 14,229,706.47 1.85%

4 重庆悦来投资集团有限公司 13,191,188.67 1.72%

5 重庆师范大学 12,961,667.92 1.69%

6 重庆市公安局 11,640,719.46 1.52%

7 重庆保税港区开发管理集团有限公司 10,178,900.75 1.33%

8 四川外国语大学 9,508,616.68 1.24%

9 四川美术学院 9,068,003.18 1.18%

10 重庆理工大学 8,598,898.30 1.12%

小计 129,539,686.08 16.88%

2016 年度：

序号 客户名称 营业收入（元）

占当期营业收

入的比例

1 重庆大学 17,359,453.28 2.79%

2 重庆邮电大学 12,560,083.05 2.02%

3 重庆悦来投资集团有限公司 10,467,556.24 1.68%

4 重庆师范大学 10,437,612.72 1.68%

5 重庆保税港区开发管理集团有限公司 9,832,045.38 1.58%

6 重庆市公安局 8,736,236.27 1.41%

7 重庆理工大学 7,937,561.75 1.28%

8 重庆市公共租赁房管理局 7,505,826.78 1.21%

9 重庆科技学院 7,290,898.11 1.17%

10 贵阳市筑城广场管理处 6,760,880.41 1.09%

小计 98,888,154.00 15.91%

报告期内， 公司不存在向单个客户的销售比例超过同期销售总额的 50%

或严重依赖于少数项目的情况。 前五名客户中，公司董事、监事、高级管理人员

与核心技术人员，主要关联方，持有公司 5%以上股份的股东未在上述客户中

占有权益。

4、主要业务销售量及价格变动情况

公司管理的物业项目包括综合物业项目和专项物业项目。 综合物业项目

通常由一家物业公司负责为物业提供多项服务，包含保安、保洁、绿化、工程维

修、客户服务等内容；专项物业项目是指物业公司或专业服务公司为目标物业

提供专一的单项服务。 综合物业项目和专项物业项目面积计算标准一致，但单

价有较为明显的差别。

公司管理的综合物业项目按物业类型可分为公共物业、学校物业、园区物

业、商业物业和住宅物业五类业态。 公共物业主要是政府机关、企事业单位、会

展场馆、机场、广场公园、医疗机构、银行单位等物业项目；学校物业主要是大

学高校、中小学等院校物业项目；园区物业主要是工业园区项目；商业物业主

要是商场商厦、购物中心、商业综合体等物业项目；住宅物业主要是公共租赁

房、多层住宅、小高层住宅、高层住宅等物业项目。 公司管理的专项物业项目则

可分为保洁项目和保安项目。

报告期内，公司每期末的签约项目数量及签约面积情况如下：

面积单位：万平方米

项目类型

2019年 6月 30日 2018年 12月 31日

签约项目

（个）

签约面积

签约项目

（个）

签约面积

综合物业项目

公共 104 781.65 97 730.12

学校 51 1,601.33 50 1,476.60

园区 17 380.12 16 369.78

商业 13 114.05 14 115.38

住宅 35 1,013.64 35 1,016.18

专项物业项目

保洁 91 2,264.12 85 1,996.23

保安 12 616.41 17 568.13

合计 323 6,771.31 314 6,272.43

续上表：

项目类型

2017年 12月 31日 2016年 12月 31日

签约项目

（个）

签约面积

签约项目

（个）

签约面积

综合物业项目

公共 86 635.10 69 445.26

学校 43 1,232.99 34 986.73

园区 15 298.61 15 270.25

商业 12 85.11 11 81.54

住宅 34 886.97 34 883.21

专项物业项目

保洁 85 1,898.74 69 1,557.86

保安 14 972.40 8 912.83

合计 289 6,009.93 240 5,137.68

报告期内， 公司签约的项目数量及面积总额逐年增长，2017 年、2018 年

及 2019 年上半年签约面积增长率分别为 17%、4%、8%。 其中 2018 年签约面

积增长不明显，是由于当年度撤场了南宁市明月湖相思湖公园项目，其签约面

积达 437 万平方米，占当年签约面积的 7%。

报告期各期末，对已进场的在管项目的计费面积及单价进行加权计算后，

公司在管项目情况如下表所示：
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报告期各期末公司在管项目情况表

项目类型

2019年 6月 30日 2018年 12月 31日 2017年 12月 31日 2016年 12月 31日

在管项目

（个）

计费面积

（万平方

米）

平均单价

（元 /平方

米·月）

在管项目

（个）

计费面积

（万平方

米）

平均单价

（元 /平方

米·月）

在管项目

（个）

计费面积

（万平方

米）

平均单价

（元 /平方

米·月）

在管项目

（个）

计费面积

（万平方

米）

平均单价

（元 /平方

米·月）

综合

物业

项目

公共 102 722.47 4.30 95 707.37 4.11 85 616.83 4.04 68 440.13 3.80

学校 51 1,520.28 1.28 50 1,428.42 1.26 42 1,229.06 1.24[1] 34 983.50 1.38

园区 17 316.04 1.51 16 305.70 1.50[3] 15 233.87 1.91[2] 15 200.37 1.99

商业 13 105.54 3.68 14 110.59 3.54[5] 12 79.15 4.10[4] 11 75.59 4.27

住宅 34 791.39 1.34 34 723.58 1.28 33 755.19 1.30 32 731.91 1.28

专项

物业

项目

保洁 89 1,839.16 0.63[7] 83 1,535.45 0.68 83 1,363.23 0.59 66 1,123.67 0.60

保安 10 543.27 0.36[8] 16 556.13 0.40[6] 14 972.40 0.19 8 912.83 0.11

合计 /平均 316 5,838.16 1.43[7] 308 5,367.25 1.44[6] 284 5,249.74 1.29 234 4,467.99 1.22

注[1]：公司学校业态 2017 年单价略有下降，系重庆大学项目沙坪坝校区

新承接了大面积的保安服务， 使得该项目的平均单价下降了 0.4 元 / 平方米·

月， 而该年度重庆大学项目计费面积占学校业态计费面积的 16%， 因此对

2017 年学校业态单价有所影响；

注[2]：公司园区业态 2017 年单价有所下降，系滇中产业园项目 2017 年

新承接了大面积的小商品加工基地物业服务， 使得项目平均单价下降了 8.34

元 / 平方米·月，因此对 2017 年园区业态单价有所影响；

注[3]：公司园区业态 2018 年单价相较 2017 年有明显下降，系 2018 年新

承接了大面积的小南垭物流中心项目，单价仅 0.18 元 / 平方米·月，因此拉低

了公司 2018 年园区业态的平均单价；

注[4]：公司商业业态 2017 年单价有所下降，系亿象城项目因甲方要求变

更，服务费用下降了 2 元 / 平方米·月，以及公司新承接的聚丰纵横国际广场

项目和鲤鱼池 42 号项目单价较低所致；

注[5]：公司 2018 年商业业态项目单价有明显下降，系公司新承接的鎏嘉

码头项目，其计费面积约占公司当期商业业态项目面积的 25%，而单价仅 1.36

元 / 平方米·月，因此拉低了公司 2018 年中商业业态项目的平均单价；

注[6]：公司 2018 年保安项目单价大幅度上升，系公司管理的南宁市明月

湖相思湖公园项目于 2018 年撤场所致。 该项目面积高达 437 万平方米，由于

公园项目的特殊性，项目单价仅 0.03 元 / 平方米·月，因此导致了 2018 年公司

保安项目的计费面积大幅下降，而单价则显著回升；该项目的撤场，同时也导致

了公司 2018年度整体计费面积涨幅下降，但项目平均单价有明显的上升；

注[7]：公司 2019 年上半年保洁项目单价有所下降，系公司新承接了昆明

长水机场的机坪及高空保洁项目，该项目面积高达 280 余万平方米，由于机坪

保洁具有人均服务面积巨大的特点，项目单价仅 0.28元 /平方米·月，因此导致

2019年上半年公司保洁项目计费面积显著上升，而单价则有所下降。 该项目的

承接，同时也导致了公司 2019年上半年项目平均单价有所下降。若剔除昆明长

水机场项目的因素， 公司 2019 年上半年保洁项目单价则为 0.69 元 / 平方米·

月，而公司整体项目平均单价则为 1.48元 /平方米·月，将均呈上升趋势；

注[8]：公司 2019 年上半年保安项目单价有所下降，系公司退出了部分商

场类保安项目，对保安类项目的单价产生了一定影响。
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（三）主要成本及其供应情况

公司的原材料按照采购对象可以分为物资采购与业务采购。 物资采购可

进一步细分为办公家具、客服用品、安保用品、工程用品、保洁用品、绿化用品、

宿舍用品、食堂用品、洗衣房用品等；业务采购可进一步细分为绿化、保洁、秩

序、电梯维保、外墙清洗、空调保养等。 整个市场完全竞争，供应充足。

1、主要供应商采购情况

报告期内，公司向主要供应商的采购情况如下：

2019 年 1-6 月：

序号 供应商名称 采购内容 采购金额（元）

占当期采购

总额的比例

1 重庆弘满渝清洁服务有限公司 服务采购 6,960,149.15 11.86%

2 重庆金地清洁服务股份有限公司 服务采购 2,704,136.61 4.61%

3 重庆美廷清洁服务有限公司 服务采购 2,312,800.80 3.94%

4 重庆天隆裕商贸有限公司 物资采购 2,286,339.61 3.90%

5 重庆嘉恩环卫服务有限公司 服务采购 2,160,756.77 3.68%

6 重庆宇创建筑劳务有限公司 服务采购 1,961,358.66 3.34%

7 重庆力杰消防工程有限公司 服务采购 1,287,374.25 2.19%

8 重庆洁品汇商贸有限公司 物资采购 1,116,350.10 1.90%

9 重庆奥普服饰有限公司 物资采购 1,097,346.88 1.87%

10 江北区永诚五金建材经营部 物资采购 1,072,380.00 1.83%

小计 22,958,992.83 39.12%

2018 年度：

序号 供应商名称 采购内容 采购金额（元）

占当期采购

总额的比例

1 重庆弘满渝清洁服务有限公司 服务采购 12,086,282.48 11.81%

2 重庆金地清洁服务股份有限公司 服务采购 5,265,574.13 5.15%

3 重庆嘉恩环卫服务有限公司 服务采购 4,055,293.66 3.96%

4 重庆宇创建筑劳务有限公司 服务采购 3,856,386.45 3.77%

5 重庆天隆裕商贸有限公司 物资采购 3,593,108.26 3.51%

6 重庆力杰消防工程有限公司 服务采购 3,258,304.13 3.18%

7 重庆美廷清洁服务有限公司 服务采购 2,546,972.36 2.49%

8 重庆洁品汇商贸有限公司 物资采购 2,338,722.75 2.29%

9 重庆万戈农业发展有限公司 食材采购 2,303,690.59 2.25%

10 重庆奥普服饰有限公司 物资采购 2,273,571.05 2.22%

小计 41,577,905.86 40.63%

2017 年度：

序号 供应商名称 采购内容 采购金额（元）

占当期采购

总额的比例

1 重庆玖顺保洁有限公司 服务采购 17,408,464.84 11.75%

2 重庆勇航保洁有限公司 服务采购 14,295,578.97 9.65%

3 重庆可立康保洁有限公司 服务采购 13,784,245.69 9.30%

4 重庆鸿朗保洁有限公司 服务采购 11,101,089.18 7.49%

5 重庆弘满渝清洁服务有限公司 服务采购 10,302,549.77 6.95%

6 重庆金地清洁服务股份有限公司 服务采购 7,196,200.00 4.86%

7 重庆万戈农业发展有限公司 食材采购 3,758,167.37 2.54%

8 重庆天隆裕商贸有限公司 物资采购 3,765,125.75 2.54%

9 重庆嘉恩环卫服务有限公司 服务采购 2,900,503.91 1.96%

10 重庆力杰消防工程有限公司 服务采购 2,468,649.64 1.67%

小计 86,980,575.12 58.71%

2016 年度：

序号 供应商名称 采购内容 采购金额（元）

占当期采购

总额的比例

1 重庆玖顺保洁有限公司 服务采购 4,537,229.11 5.56%

2 重庆可立康保洁有限公司 服务采购 3,750,725.83 4.59%

3

锦江麦德龙现购自运有限公司重庆南

岸商场

食材采购 3,498,946.56 4.28%

4 重庆勇航保洁有限公司 服务采购 3,259,996.52 3.99%

5 重庆鸿朗保洁有限公司 服务采购 2,712,708.79 3.32%

6 重庆同方国新机电设备管理有限公司 服务采购 2,679,034.82 3.28%

7 重庆金地清洁服务股份有限公司 服务采购 2,638,438.64 3.23%

8

重庆天隆裕商贸有限公司&渝中区永

凡五金经营部

物资采购 2,451,768.60 3.00%

9 重庆弘满渝清洁服务有限公司 物资采购 2,019,342.60 2.47%

10 重庆嘉恩环卫服务有限公司 服务采购 1,738,772.79 2.13%

小计 29,286,964.26 35.85%

公司不存在向单个供应商的采购比例超过同期采购总额的 50%或严重依

赖于少数供应商的情况。 上述供应商中，子公司大世界保洁在报告期内曾持有

重庆玖顺保洁有限公司、重庆勇航保洁有限公司、重庆可立康保洁有限公司、

重庆鸿朗保洁有限公司 35%的股份， 大世界保洁现持有重庆大正清洁服务有

限公司 10%的股份。除前述公司外，公司董事、监事、高级管理人员与核心技术

人员，主要关联方，持有公司 5%以上股份的股东未在上述供应商中占有权益。

2、主要成本的价格变动情况

物业管理行业的主要生产成本为人工成本， 随着近年来最低工资标准的

提升与在岗职工平均工资水平的上涨， 导致公司的人力成本和服务采购成本

有所增加。 2013 年至 2018 年，重庆市城镇单位在岗职工年平均报酬及变动水

平如下：

项目 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年

重庆市城镇单位在

岗职工年平均工资

（元）

51,015 56,852 62,091 67,386 73,272 81,764

年增长率 12.39% 11.44% 9.22% 8.53% 8.73% 11.59%

数据来源：重庆市统计局及重庆市人力资源和社会保障局网站

（四）发行人在行业中的竞争地位

公司系西南地区具有国家一级资质的专业物业服务供应商， 致力于为客

户提供优质的基础物业管理服务和多元化的增值服务。 其业务立足重庆，精耕

西南，适时向全国拓展。

公司于报告期内， 分别实现营业收入 62,155.31 万元、76,753.57 万元、

88,584.56 万元、48,990.56 万元， 其中 2017 年和 2018 年分别实现 23.49%

和 15.41%的增长，2019 年 1-6 月同比增长 15.44%。 公司已经具有较强的竞

争实力，在行业内也获得多项荣誉。

公司所管理的项目获得多项国家、省、市级荣誉，公司在行业内获得的主

要荣誉如下：

名称 颁发者 时间

2019中国物业服务百强企业 中国指数研究院 2019年 5月

2018年物业服务企业综合实力 TOP100 中国物业管理协会 2018年 10月

2018中国物业服务百强企业 中国指数研究院 2018年 6月

2018中国物业服务行业市场化运营领先企业

第 4名

中国指数研究院 2018年 6月

2016年度全国校园物业服务百强单位第 6名 中国教育后勤协会 2017年 11月

2017中国物业管理（高校）特色企业 《中国物业管理》杂志社 2017年 9月

2017中国物业管理影响力品牌企业 《中国物业管理》杂志社 2017年 9月

2016中国房地产服务优秀品牌企业 中国指数研究院 2016年 9月

2016中国物业服务特色品牌企业一一智慧城

市公共物业服务

中国指数研究院 2016年 9月

2016中国物业服务百强企业

中国物业管理协会 /中国

指数研究院

2016年 6月

2015物业管理综合实力百强企业 中国物业管理协会 2015年 9月

五、发行人主要固定资产及无形资产

（一）固定资产

1、主要固定资产的构成及价值

公司固定资产主要包括房屋建筑物、机器设备、运输工具、其他设备等。 其

他设备包括办公用品、电子设备等，其中办公用品如文件柜、办公桌椅等，电子

设备如电脑、复印机、投影仪、空调等。 截至报告期末，公司固定资产的具体情

况如下：

单位：万元

项目 资产原值 累计折旧 资产净值

房屋建筑物 9,221.23 681.45 8,539.77

机器设备 1,462.14 781.51 680.63

运输工具 331.44 211.72 119.72

其他设备 960.85 765.83 195.02

合计 11,975.66 2,440.52 9,535.14

2、自有房屋及建筑物

截至本招股说明书摘要签署日，发行人名下拥有 14 项不动产权，具体情

况如下：

序号 不动产权证编号 地址

建筑面积（平

方米）

使用期限

1

渝（2016）沙坪坝

区不动产权第

000827597号

沙坪坝区都市花园

西路 10号附 4号

469.87 国有建设用地使用权

2

渝（2016）沙坪坝

区不动产权第

000827744号

沙坪坝区都市花园

西路 10号附 5号

433.71 国有建设用地使用权

3

渝（2016）沙坪坝

区不动产权第

000824650号

沙坪坝区都市花园

西路 10号附 6号

508.39 国有建设用地使用权

4

渝（2017）渝中区

不动产权第

000945096号

渝中区上清寺路 9

号名义层 19层 A#

377.63

国有建设用地使用权

2033年 8月 3日止

5

渝（2017）渝中区

不动产权第

000945155号

渝中区上清寺路 9

号名义层 19层 C#

366.55

国有建设用地使用权

2033年 8月 3日止

6

渝（2017）渝中区

不动产权第

000942633号

渝中区上清寺路 9

号名义层 19层 D#

371.31

国有建设用地使用权

2033年 8月 3日止

7

渝（2017）渝中区

不动产权第

000942510号

渝中区上清寺路 9

号名义层 19层 E#

383.11

国有建设用地使用权

2033年 8月 3日止

8

渝（2017）渝中区

不动产权第

000942174号

渝中区上清寺路 9

号名义层 19层 F#

228.71

国有建设用地使用权

2033年 8月 3日止

9

渝（2018）渝中区

不动产权第

000025740号

渝中区虎踞路 78

号 1-1#

1,068.13

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

10

渝（2018）渝中区

不动产权第

000028381号

渝中区虎踞路 78

号 1-2#

905.46

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

11

渝（2018）渝中区

不动产权第

000027902号

渝中区虎踞路 78

号 1-3#

896.53

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

12

渝（2018）渝中区

不动产权第

000028539号

渝中区虎踞路 78

号 1-4#

896.53

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

13

渝（2018）渝中区

不动产权第

000027325号

渝中区虎踞路 78

号 1-5#

905.46

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

14

渝（2018）渝中区

不动产权第

000027678号

渝中区虎踞路 78

号 1-6#

1,068.13

国有建设用地使用权

2053年 12月 29日止

3、租赁房屋及建筑物

截至本招股说明书摘要签署之日， 公司及子公司租赁房屋及建筑物的主

要用途为办公经营场所，公司主要房屋租赁情况如下：

序号 出租方 承租方 地址 租赁期间 租金

面积

（m2）

1 左睿 新大正

贵阳市观山湖区长岭北

路贵阳国际展览中心 D

区 D3栋 1单元 D12层

2017.11.1至

2020.10.31

2,500元 /月 68.80

2 赵福滨 新大正

贵阳市观山湖区诚信路

东 侧 群 升 千 禧 广 场

05-05，第 05-07B 地块

16层

2017.1.1至

2019.12.31

8,400-9,450元 /月 210.27

3 李咏冬

大世界保

洁

重庆市渝中区上清寺路

9号环球广场 22楼

2019.6.1至

2019.10.31

10,000元 /月 254.72

4 卢兰 新大正

南宁市西乡塘区大学东

路 31号时代天骄 B座 2

单元

2017.9.3至

2019.9.2

2,700元 /月 124.99

5

江阴苏南港口

发展有限公司

新大正

江阴市滨江西路 2 号 1

号楼

2017.5.8至

2020.5.7

3,300元 /年 30.00

6 吴春芳 新大正

西安市高新区高新六路

2号米罗蓝山小区

2019.3.18至

2020.3.17

5,264.50元 /月 88.51

7 张正林 新大正

昆明市大白庙白云路

253号 4栋 3单元

2019.4.19至

2020.4.18

2,600元 /月 86.00

8 徐丽娜 新大正

河南省新郑市八千办事

处君赵村计生街路南

2018.8.9至

2019.8.8

10,000元 /年 140.00

9 陈珍福、徐静 新大正

重庆市渝中区美专校街

53号 C区 2号楼名义层

2层

2018.12.15至

2019.12.15

1,600元 /月 103.58

10 刘玉锋 成都嘉峰 成都市锦江区锦华路

2018.9.28至

2019.9.27

4,200元 /月 123.11

11 赵光华 新大正

重庆市渝中区上清寺路

9号环球广场 21楼

2019.6.1至

2019.12.31

4,916.4元 /月 122.91

12 周健永 新大正 天津西青侯台花园

2019.4.2至

2020.4.1

3,212元 /月 79.31

13 胡红芬 新大正

杭州市萧山区靖江街道

空港新天地商城 6幢

2019.4.14至

2019.8.13

2,563元 /月 45.43

14 魏俊杰 新大正

六盘水市聚丰上城印象

小区

2019.8.1至

2020.7.31

1,811.6元 /月 80.00
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