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（3）成都分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司成都分公司

成立时间 2010年 7月 13日

统一社会信用代码 915101085589545402

营业场所 成都市成华区横桥街 10号 5幢 11号

负责人 何小梅

经营范围

受总公司委托从事：物业管理服务壹级。 （依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动）。

（4）贵州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司贵州分公司

成立时间 2012年 8月 23日

统一社会信用代码 91520102053328587P

营业场所

贵州省贵阳市南明区花溪大道北段 128号灵达新苑 5 层 68 号[湘

雅社区]

负责人 柯贤阳

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。 (物业管理服务；室内外保洁服务。 )

（5）毕节分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司毕节分公司

成立时间 2016年 5月 27日

统一社会信用代码 91520502MA6DLLH69U

营业场所

贵州省毕节市七星关区德溪街道学院路贵州工程应用技术学院仲

群楼三楼

负责人 刘尚君

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。 （物业管理服务壹级）

（6）贵安新区分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司贵安新区分公司

成立时间 2016年 1月 13日

统一社会信用代码 91520900MA6DK8QP0J

营业场所 贵州省贵安新区行政中心湖潮乡岐山村贵安新区临时行政中心

负责人 李清

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。 (物业管理服务，室内楼层及地面清洁服务。 )

（7）云南分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司云南分公司

成立时间 2015年 4月 22日

统一社会信用代码 915340013291888976

营业场所 云南省昆明市官渡区大板桥镇长坡村 118号

负责人 廖才勇

经营范围

物业管理服务壹级。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动）

（8）广西分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司广西分公司

成立时间 2016年 6月 1日

统一社会信用代码 91450103MA5KCJL80F

营业场所 南宁市西乡塘区大学东路 31号时代天骄 B座 2单元 605号

负责人 柯贤阳

经营范围 凭总公司物业管理资质联系业务。

（9）湖北分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司湖北分公司

成立时间 2016年 7月 4日

统一社会信用代码 91420100MA4KN1HF1D

营业场所

武汉市东湖开发区当代国际花园总部基地第 18 幢 2 层 10 号房
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负责人 柯贤阳

经营范围

物业管理服务壹级（凭资质许可证从事经营）。（依法须经审批的

项目，经相关部门审批后方可开展经营活动）

（10）襄阳分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司襄阳分公司

成立时间 2017年 4月 21日

统一社会信用代码 91420600MA48YMCM39

营业场所 襄阳市襄城区隆中路 296号学生公寓 12栋 101室

负责人 况川

经营范围

物业管理服务壹级。 (依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可

开展经营活动)

（11）湖南分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司湖南分公司

成立时间 2016年 9月 22日

统一社会信用代码 91430104MA4L6HDPXX

营业场所 湖南省株洲市荷塘区红旗中路 238号东方时代广场 4栋 1704室

负责人 柯贤阳

经营范围

在隶属企业经营范围内开展下列经营活动；物业管理。 （依法须经

批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（12）新蒲新区分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司新蒲新区分公司

成立时间 2017年 5月 25日

统一社会信用代码 91520390MA6E2NLN6X

营业场所 贵州省遵义市新蒲新区湿地公园

负责人 柯贤阳

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。（物业管理服务壹级。（依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动））

（13）江阴分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司江阴分公司

成立时间 2017年 6月 21日

统一社会信用代码 91320281MA1P8KKK00

营业场所 江阴市滨江西路 2号 1号楼 117室

负责人 何小梅

经营范围

物业管理服务壹级（凭资质许可证从事经营）。（依法须经批准的

项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（14）绵阳分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司绵阳分公司

成立时间 2017年 6月 21日

统一社会信用代码 91510700MA63RH282K

营业场所 绵阳科创区创业大道 21号附 24号

负责人 李波

经营范围

物业管理服务壹级。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动）

（15）南昌分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司南昌分公司

成立时间 2017年 6月 23日

统一社会信用代码 91360104MA362EA782

营业场所 江西省南昌市南昌经济技术开发区经开大道 1388号 5#楼

负责人 况川

经营范围

物业管理（凭资质许可证经营）。 (依法须经批准的项目,经相关部

门批准后方可开展经营活动)

（16）开州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司开州分公司

成立时间 2017年 8月 10日

统一社会信用代码 91500234MA5UR7704P

营业场所 重庆市开州区临江镇正街社区复兴街 123号

负责人 李明刚

经营范围

为隶属企业法人承接其物业管理资质范围内的业务。 （依法需经

审批的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（17）郑州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司郑州分公司

成立时间 2017年 9月 8日

统一社会信用代码 91410100MA44CP888F

营业场所 郑州航空港区八千办事处君赵村计生街路南

负责人 李明刚

经营范围 物业管理服务。

（18）西安分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司西安分公司

成立时间 2017年 10月 28日

统一社会信用代码 91610131MA6U99HFXG

营业场所 陕西省西安市高新区高新六路 2号七星花园 3号楼 10104室

负责人 王梦钊

经营范围

物业管理服务壹级（凭资质许可证从事经营）。（依法须经批准的

项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（19）潼南分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司潼南分公司

成立时间 2017年 10月 30日

统一社会信用代码 91500223MA5YMLFE4C

营业场所

重庆市潼南区桂林街道办事处春阳街 229 号（行政中心 2 号楼 1

楼门市）

负责人 何小梅

经营范围

为隶属企业物业管理服务资质范围内承接业务。 (依法须经批准的

项目，经相关部门批准后方可开展经营活动)***

（20）咸阳分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司咸阳分公司

成立时间 2017年 11月 30日

统一社会信用代码 91610402MA6XRUL27J

营业场所

陕西省咸阳市秦都区李斯路怡水花园第 13 幢 2 单元 1 层 20101

号

负责人 王梦钊

经营范围

物业管理服务壹级（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动）

（21）精橱餐饮空港分公司

公司名称 重庆益客精橱餐饮管理有限公司空港综合服务大楼分公司

成立时间 2016年 10月 08日

统一社会信用代码 91500112MA5U7WR94J

营业场所 重庆市渝北区宝鸿大道 8号

负责人 陈建华

经营范围

食品经营（取得相关行政许可后，在许可范围内从事经营活动）。

（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（22）大正保安贵州分公司

公司名称 重庆大正保安服务有限公司贵州分公司

成立时间 2015年 12月 14日

统一社会信用代码 91520900MA6DJWQC4C

营业场所 贵州省贵安新区行政中心管委会物业服务中心办公楼

负责人 李清

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营；法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。 （门卫，巡逻，随身护卫，安全检查，秩序维

护。 ）

（23）六盘水分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司六盘水分公司

成立时间 2018年 7月 19日

统一社会信用代码 91520200MA6H4MD085

营业场所

贵州省六盘水市钟山区花园路与凉都大道交汇处东北侧（上城印

象）C幢 704室

负责人 柯贤阳

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。

（24）黔南州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司黔南州分公司

成立时间 2018年 9月 11日

统一社会信用代码 91522701MA6H7W4Q7J

营业场所 贵州省都匀市中房胜利路惠丽佳园 I栋 16号门面

负责人 柯贤阳

经营范围

法律、法规、国务院决定规定禁止的不得经营；法律、法规、国务院

决定规定应当许可（审批）的，经审批机关批准后凭许可（审批）

文件经营;法律、法规、国务院决定规定无需许可（审批）的，市场

主体自主选择经营。 （物业管理服务壹级；物业管理咨询；建筑物

及设备运行维修管理；市政设施养护维修管理；停车服务；会议及

展览服务；室内外保洁服务；家政服务；餐饮管理；洗衣。 ）

（25）萧山分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司萧山分公司

成立时间 2018年 11月 9日

统一社会信用代码 91330109MA2CFEMU7U

营业场所 浙江省杭州市萧山区靖江街道空港新天地商城 6幢 522室

负责人 何小梅

经营范围

物业管理服务（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动）

（26）福州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司福州分公司

成立时间 2018年 11月 7日

统一社会信用代码 91350182MA327YT26C

营业场所 福建省福州市长乐机场航站楼办公室 3029-1

负责人 何小梅

经营范围

物业管理服务壹级 （凭资质许可证从事经营）（依法须经批准的

项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

（27）赣州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司赣州分公司

成立时间 2019年 3月 27日

统一社会信用代码 91360703MA38F1FBX0

营业场所

江西省赣州市赣州经济技术开发区香江大道 169 号猪八戒赣州

园区内 R260

负责人 李杰

经营范围

物业管理服务壹级(依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可

开展经营活动)

（28）天津分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司天津分公司

成立时间 2019年 5月 21日

统一社会信用代码 91120111MA06P7A36B

营业场所 天津市西青区中北镇侯台花园 13-2-204

负责人 王梦钊

经营范围

物业管理服务壹级。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动）

（29）北京分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司北京分公司

成立时间 2019年 6月 10日

统一社会信用代码 91110115MA01KN3Y7Q

营业场所 北京市大兴区庞各庄镇瓜乡路 2号 2号楼 2层 203

负责人 何小梅

经营范围

物业管理。 （企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须

经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不

得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。 ）

（30）河北廊坊分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司河北廊坊分公司

成立时间 2019年 8月 27日

统一社会信用代码 91131003MA0E13P96H

营业场所

廊坊市广阳区万庄镇大伍龙一村 018 号（廊坊市亿鸣创业孵化器

有限公司院内 A区 009号）（限办公）

负责人 王梦钊

经营范围

物业管理服务壹级。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方

可开展经营活动）

（31）南京分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司南京分公司

成立时间 2019年 9月 6日

统一社会信用代码 91320191MA2022C89L

营业场所 南京市江北新区滨江大道 1号明发滨江新城 346-350幢 118室

负责人 李杰

经营范围

经营劳务派遣业务(按许可证核定的期限及范围从事经营)；物业管

理服务壹级(凭资质许可证从事经营)；物业管理咨询；房地产经纪

(凭资质许可证从事经营)；建筑物及设施设备运行维修管理；市政

设施养护维修管理；城市园林绿化工程设计、施工(凭资质许可证

从事经营)及养护；停车服务；会议及展览服务；室内外保洁服务；

城市道路的清洗及生活垃圾清理、收集(须经审批的经营项目，取

得审批后方可从事经营)；家政服务；餐饮管理；餐饮服务(依法须经

批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动)；洗衣、化粪池

清掏；有害生物防治；网站建设。（依法须经批准的项目，经相关部

门批准后方可开展经营活动）

（32）报告期内注销的分公司

2016 年至今，公司已注销的分公司有 10 家，具体如下：

A．大世界分公司

公司名称 重庆大正物业管理有限公司大世界分公司

成立时间 1999年 1月 12日

工商注册号 98502251

营业场所 渝中区邹容路 116号都市广场 B座 14楼

负责人 邱信昌

经营范围

物业管理及相关业务，经济信息咨询服务（国家有专项规定的除

外）

2017 年 8 月 29 日， 重庆大正物业管理有限公司大世界分公司取得重庆

市工商行政管理局渝中区分局（渝中）登记内销字[2017]第 039040 号《准予

注销登记通知书》，被准予注销登记。

B．精橱餐饮观月小区分公司

公司名称 重庆精橱餐饮管理有限公司保税港区观月小区分公司

成立时间 2013年 07月 19日

工商注册号 500905300000131

营业场所

重庆市两路寸滩保税港区空港功能区生活配套区 22-23 号楼第

一层

负责人 陈建华

经营范围

企事业机关单位食堂：不含凉菜、冷热饮品制售、生食海产品及裱

花蛋糕(按餐饮服务许可证核定的范围和期限经营)

2017 年 12 月 22 日，重庆精橱餐饮管理有限公司保税港区观月小区分公

司取得重庆两江新区市场和质量监督管理局（渝两江）登记内销字[2017]第

062147 号《准予注销登记通知书》，被准予注销登记。

C．精橱餐饮水港分公司

公司名称 重庆精橱餐饮管理有限公司保税港区水港综合大楼分公司

成立时间 2013年 10月 23日

工商注册号 500905300073943

营业场所 重庆市江北区海尔路远航大道 88号

负责人 张正国

经营范围

食堂（职工食堂）（不含凉菜、不含生食海产品、不含裱花蛋糕）

（在餐饮服务许可证核定的范围和期限内经营）**【法律、法规禁

止的，不得从事经营；法律、法规限制的，取得相关审批和许可后，

方可经营】。

2017 年 12 月 22 日，重庆精橱餐饮管理有限公司保税港区水港综合大楼

分公司取得重庆两江新区市场和质量监督管理局 （渝两江） 登记内销字

[2017]第 062148 号《准予注销登记通知书》，被准予注销登记。

D．英斯特物业管理分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司英斯特物业管理分公司

成立时间 2004年 8月 18日

统一社会信用代码 91500103765925902L

营业场所 重庆市渝中区陕西路 38号大正大厦 A座 8楼

负责人 李茂顺

经营范围

物业管理（凭资质证书从事经营）；商务信息咨询（国家有专项规

定的除外）；销售百货（不含农膜）『以上范围法律、法规禁止经营

的不得经营；法律、法规规定应经审批而未获审批前不得经营』。

2018 年 3 月 29 日， 重庆新大正物业集团股份有限公司英斯特物业管理

分公司取得重庆市工商行政管理局渝中区分局（渝中）登记内销字[2018]第

016967 号《准予注销登记通知书》，被准予注销登记。

E．广州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司广州分公司

成立时间 2017年 8月 21日

统一社会信用代码 91440101MA59RUX381

营业场所 广州市白云区棠景街 8号 215房

负责人 况川

经营范围

物业管理;(依法须经批准的项目， 经相关部门批准后方可开展经

营活动)

2018 年 8 月 6 日，重庆新大正物业集团股份有限公司广州分公司取得广

州市白云区工商行政管理局（穗）登记内销字[2018]第 11201808060311 号

《企业核准注销登记通知书》，被准予注销登记。

F．精橱餐饮远航大道分公司

公司名称 重庆益客精橱餐饮管理有限公司远航大道分公司

成立时间 2016年 09月 30日

统一社会信用代码 91500000MA5U7WDYX0

营业场所

重庆市江北区远航大道 88 号两路寸滩保税港区水港综合服务大

楼一楼

负责人 陈建华

经营范围 热食类食品销售(按许可证核定的事项和期限从事经营活动)

2018 年 7 月 10 日， 重庆益客精橱餐饮管理有限公司远航大道分公司取

得重庆两江新区市场和质量监督管理局 （渝两江） 登记内销字 [2018]第

043372 号《准予注销登记通知书》，被准予注销登记。

G．精橱餐饮观月大道分公司

公司名称 重庆益客精橱餐饮管理有限公司观月大道分公司

成立时间 2017年 7月 20日

统一社会信用代码 91500000MA5UQ5RY9K

营业场所 重庆市渝北区观月大道 111号 23幢第一层

负责人 陈建华

经营范围

食品销售经营（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动）、餐饮服务（依法须经批准的项目，经相关部门批准

后方可开展经营活动）

2018 年 8 月 29 日， 重庆益客精橱餐饮管理有限公司观月大道分公司取

得重庆两江新区市场和质量监督管理局 （渝两江） 登记内销字 [2018]第

056422 号《准予注销登记通知书》，被准予注销登记。

H.兰州分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司兰州分公司

成立时间 2017年 11月 17日

统一社会信用代码 91620100MA7391NG1W

营业场所 甘肃省兰州市兰州新区中川镇宗家梁村

负责人 况川

经营范围

物业管理服务壹级。（凭资质许可证从事经营）（依法须经批准的

项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）****

2018 年 12 月 7 日， 重庆新大正物业集团股份有限公司兰州分公司取得兰州

新区市场监督管理局（新区）登记内销字[2018]第 62013318005059 号准予

注销登记通知书，被准予注销登记。

I.大学城分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司大学城分公司

成立时间 2005年 11月 16日

统一社会信用代码 91500106784203403L

营业场所 重庆市大学城重庆大学虎溪校区梅园四幢底楼

负责人 廖才勇

经营范围

物业管理服务。（以上范围法律法规禁止经营的不得经营，法律法

规规定应经审批而未获审批前不得经营）*

2019 年 4 月 22 日， 重庆新大正物业集团股份有限公司大学城分公司取

得重庆市沙坪坝区市场监督管理局 （沙坪坝市监） 登记内销字 [2019]第

035274 号准予注销登记通知书，被准予注销登记。

J.渝东北分公司

公司名称 重庆新大正物业集团股份有限公司渝东北分公司

成立时间 2017年 5月 24日

统一社会信用代码 91500236MA5ULJGCXA

营业场所

重庆市奉节县永安街道诗城西路 668 号（环彬．白帝天下 19 栋

1单元 302）

负责人 郑元福

经营范围

物业管理及咨询服务（须经审批的经营项目，取得审批后方可从

事经营）***

2019 年 8 月 29 日， 重庆新大正物业集团股份有限公司渝东北分公司取

得奉节县市场监督管理局（奉节市监）登记内销字[2019]第 076048 号准予注

销登记通知书，被准予注销登记。

第四节 募集资金运用

一、本次募集资金运用的基本情况

（一）本次募集资金投资项目

经股东大会批准，公司拟首次公开发行 1,791.0667 万股 A 股股票，本次

股票发行所募集资金在扣除发行费用后将按轻重缓急顺序投资于以下项目：

序

号

项目名称

投资额（万

元）

拟使用募集

资金投资金

额（万元）

项目审批情况

1 企业信息化建设 10,271.04 9,271.04

备案证项目编码：

2017-500103-70-03-00

9113

2 物业业务拓展 6,940.00 5,940.00 -

3

人力资源及企业文化建

设

5,116.68 3,643.29 -

4 市政环卫业务拓展 12,364.00 10,364.00

备案证项目编码：

2017-500103-70-03-00

9111

5 停车场改造及投资建设 12,248.97 11,248.97

备案证项目编码：

2017-500103-70-03-00

9114

6 偿还银行贷款 3,000.00 3,000.00

合计 49,940.69 43,467.30 -

针对服务需求持续增长的市场形势， 公司以自筹资金对上述部分项目进

行建设。 募集资金到位后，将用于支付项目所需剩余款项及置换已投入的自有

资金。

第五节 风险因素

投资本公司的股票会涉及一系列风险， 因此， 投资者在购买本公司股票

前，敬请将下列风险因素连同本招股说明书摘要中其他资料一并考虑。 下列风

险因素是根据重要性原则或可能影响投资决策的程度大小分类排序的， 但该

排序并不表示风险因素会依次发生。

一、市场风险

目前，国内物业管理公司数量众多，市场呈现完全竞争状态，尚未形成市

场占有率较大的跨区域、全国性物业管理公司。 相对于我国物业管理市场总规

模而言，物业管理企业普遍经营规模较小，竞争较为分散。 随着市场的竞争越

发激烈，物业业主对于物业服务的要求将日趋专业化、标准化。 因此，物业管理

企业追求规模化、品牌化将是行业发展趋势。 公司亟待快速提升自身服务与管

理能力，扩大品牌影响力，使得在未来激烈的市场竞争中处于有利地位。

二、经营风险

（一）劳务成本上涨风险

公司主营业务成本主要以人工成本为主，随着公司业务规模不断扩大，员

工数量增长的同时， 员工平均工资亦有所上涨， 外部用工成本也呈现上涨趋

势。 报告期内，人工成本（包含劳务外包和劳务派遣成本）占主营业务成本的

比例分别为 86.00%、86.96%、87.63%、87.12%。虽然公司通过提升物业服务水

平，加强管理，开展社区多种经营服务，提升物业类服务产品的附加值，以提升

公司的盈利水平， 但未来仍存在人工成本上升对公司的盈利水平造成不利影

响的可能。

（二）业务外包的风险

为提高服务效率，灵活适应市场需求，合理降低人工成本，公司将部分保

洁业务委托给该领域的专业外包公司，以提升公司业务的规模与专业性。 尽管

公司在选择业务外包第三方公司时， 在合同中对服务质量等相关条款进行了

严格的规定，并制定了相关质量标准和管理规范，且在业务实际执行中对第三

方公司进行了严格的监管。 但如果该等外包公司的经营出现异常，不能按约定

的服务内容和质量标准为物业项目提供外包服务， 或将影响公司业务的正常

运转。

（三）业务地区集中度过高风险

公司物业管理服务区域主要集中在重庆地区。 报告期内，公司在重庆市主

营业务收入分别为 54,512.02 万元、65,268.18 万元、73,065.17 万元、38,

549.73 万元， 占相应期间主营业务收入的比例分别为 87.77%、85.09%、

82.52%、78.73%。

公司近年来积极拓展全国市场，但是一旦出现重庆市竞争加剧、业务规模

饱和或地区政府政策及经营环境出现不利变化时， 将会对公司经营发展产生

不利影响。

三、财务风险

（一）现金收款风险

报告期内，存在部分客户通过现金缴款的情况，涉及的项目主要系住宅小

区、商业门市物业等涉及小业主、多业主的项目以及餐饮服务项目。 报告期内，

现金收款占主营业务收入的比例分别为 13.75%、9.21%、6.87%、5.30%， 呈逐

年下降趋势。 尽管公司制定了严格的库存现金管理制度以规范日常业务中的

现金收付行为，并与银行合作在住宅小区、商业门市项目上推广安装 POS 机，

鼓励业主使用 POS 机刷卡、支付宝、微信等第三方便捷支付方式，不断降低现

金收款的比例和范围，但由于部分客户支付习惯难以改变，仍将存在现金收款

的现象。 若公司针对现金交易的管理措施执行不到位，仍有可能存在一定的资

金管理风险。

（二）物业收费结算模式的风险

公司在管的项目主要采用包干制的物业收费结算模式。 由于包干制是业

主向公司支付固定物业服务费用， 盈余或者亏损均由公司享有或承担的收费

方式。 若公司收取的物业管理费金额不足以弥补开支，公司无权向业主收取有

关不足额部分。 虽然公司通过不断完善服务水平和提高服务效率来有效控制

成本，并积极开展增值服务增加收入，但公司经营项目仍然存在亏损风险，从

而可能对盈利能力、财务状况及经营业绩造成不利影响。

四、管理风险

（一）实际控制人不当控制的风险

公司实际控制人王宣、 李茂顺、 陈建华和廖才勇合计可以控制公司

75.69%的股份，能够对新大正董事会、股东大会产生重大影响。 虽然公司通过

制定“三会” 议事规则、《关联交易管理制度》，进一步完善了公司法人治理结

构，对控股股东、实际控制人的相关行为进行约束，但实际控制人仍能够通过

行使表决权对公司的发展战略、经营决策、人事任免和利润分配等重大事宜实

施不利影响，有可能损害公司及中小股东的利益。

（二）公司治理的风险

有限公司期间，公司虽设立了“三会” ，但未制定相关议事规则。 公司于

2016 年 8 月 25 日由有限公司整体变更设立为股份公司， 建立健全了法人治

理结构，制定了适应现阶段发展的内部控制制度体系，但是由于股份公司成立

的时间较短，公司的治理和内部控制体系存在日后仍待完善的需要，公司经营

中可能存在内部管理不适应发展，进而影响公司稳定、健康发展的风险。

（三）核心业务人员流失风险

物业管理属于重管理的轻资产行业，核心业务人员对于公司管理、经营尤

为重要，因此保持核心业务人员的稳定性是保证公司核心竞争力的关键。 公司

物业管理服务工作是以员工为核心开展的， 其中包括项目管理人员和物业服

务人员等。 公司通过建立有效的员工薪酬与激励机制，以及员工持股的方式增

加员工的凝聚力与向心力。 若相关核心业务人员出现流动，会降低公司的服务

质量，使客户的满意度降低，将对公司的声誉和后续业绩表现带来负面影响。

（四）公司人员管理风险

物业管理行业属于劳动密集型行业，提供服务的人员年龄结构、学历背景

等差异较大，因此管理难度较大。 公司已经制订了标准化的服务流程及服务标

准，以保证提供服务的人员能够达到公司要求，提供较好的物业服务，但是如

果公司不能在服务过程中严格执行服务内容和标准， 可能会出现由于人员管

理不当，导致公司部分服务内容达不到业主要求，造成公司与业主的纠纷。

（五）控股子公司、分公司管理风险

公司采取“统一管理、属地经营” 的经营模式，即在全国各区域设立分、子

公司等分支机构开展物业服务。 公司现有分支机构较多，截至本招股说明书摘

要签署之日，公司的分公司共计 31家、控股子公司 9 家、参股公司 5 家。 根据

公司的战略规划，公司规模将持续增长，业务将继续拓展，未来几年内需在其

他区域设立更多的分支机构。

鉴于上述经营模式的存在， 再加上人员选聘的日益多元化和各地文化习

俗的不同，公司的集团化管理面临效率降低和管理风险增高的挑战。 为更好控

制风险， 目前公司已制订了一系列制度和措施促使公司本部及各分支机构完

善规范运作，对分支机构在组织、资源、资产、投资、财务、会计等公司运作方面

进行内部控制。 如果本公司的管理体系和管理水平不能很好地适应这种变化，

不能及时执行完善的管理体系和内部控制制度， 将会对公司的盈利能力和未

来发展带来不利的影响。

（六）未为全部员工缴纳社会保险而可能造成的补缴风险

报告期内公司（含控股子公司）未为全部员工缴纳社会保险。 截至 2019

年 6 月 30 日， 公司及其子公司员工人数为 18,889 人， 其中退休返聘人员

7,075 人，非全日制用工 1,112 人，应缴社会保险人数为 10,702 人，城镇保

险缴纳人数 7,979 人，“双农保” 缴纳人数 1,982 人，社保覆盖率为 93.08%。

报告期内， 公司存在应缴社保但未缴员工的主要原因系部分员工基于个人原

因自愿放弃缴纳社会保险。

经过中介机构的改制辅导， 公司和公司管理层已充分意识到社会保险缴

纳的重要性， 并且积极采取规范措施， 向员工详细告知社会保险的政策和功

能，促使员工接受缴纳社会保险，社保覆盖率持续提高。 针对上述社会保险缴

纳情况，公司实际控制人王宣、李茂顺、陈建华、廖才勇出具书面承诺如下，如

因公司报告期内存在的上述违规行为， 导致公司被相关政府部门处以罚款等

的，公司因此而遭受的经济损失由本人全额补偿给公司。

（七）未为全部员工缴存住房公积金而可能造成的补缴风险

截至 2019 年 6 月 30 日，公司及其控股子公司员工人数为 18,889 人，其

中退休返聘人数 7,075 人，非全日制用工 1,112 人，应缴住房公积金人数为

10,702 人，已缴住房公积金的人数为 4,460 人。报告期内，公司存在应缴住房

公积金但未缴员工的主要原因系因住房公积金个人承担部分将减少其实际可

支配收入，部分员工不愿缴纳公积金。 针对不愿缴纳住房公积金的员工，公司

视其需要为其提供宿舍，截至 2019 年 6 月 30 日，公司为员工提供宿舍床位

数量达八千余个。 针对上述住房公积金缴纳情况，公司实际控制人王宣、李茂

顺、陈建华、廖才勇出具书面承诺如下，如因公司报告期内存在的上述违规行

为，导致公司被相关政府部门处以罚款等的，公司因此而遭受的经济损失由本

人全额补偿给公司。

（八）公司规模迅速扩大带来的管理风险

股份公司成立后，公司已经建立了较为健全的法人治理结构，拥有独立健

全的公司运营体系，适合公司目前的经营规模和发展需要。 本次发行股票成功

后，随着募集资金到位、投资项目的陆续实施，公司的经营规模将快速扩大，在

资源整合、技术研发、生产管理、市场开拓和资本运作等方面对公司提出了更

高的要求。 如果公司管理水平及人力资源不能及时适应公司未来经营规模的

快速扩大，将影响公司的运营能力和发展动力，给公司未来的经营和发展带来

一定的管理风险。

五、募集资金投资项目风险

报告期内，公司加权平均净资产收益率（按扣除非经常性损益后归属于普

通股股东的净利润计算）分别为 60.49%、48.34%、35.13%、17.22%。 本次发行

后，公司净资产规模将得到提升，但是由于募投项目具有一定的实施周期，在

项目达产前难以获得较高收益， 因此公司存在发行后净资产收益率被摊薄的

风险。

第六节 本次发行相关机构的情况

一、 本次发行的有关当事人

（一）发行人：重庆新大正物业集团股份有限公司

英文名称：Chongqing�New�Dazheng�Property�Group�Co.,�Ltd.

法定代表人：王宣

办公地址：重庆市渝中区上清寺路 9 号名义层 19 层 A#

联系电话：023-63809676

传真：023-63601010

联系人：翁家林

（二）保荐人（主承销商）：长江证券承销保荐有限公司

法定代表人：王承军

办公地址：中国（上海）自由贸易试验区世纪大道 1198 号 28 层

联系电话：021-61118978

传真：021-61118973

保荐代表人：王珏、方东风

项目协办人：程星星

项目经办人：李光耀、程俊俊、鲍聪

（三）律师事务所：上海市锦天城律师事务所

负责人：顾功耘

办公地址：上海市浦东新区银城中路 501号上海中心大厦 9、11、12 层

联系电话：021-20511000

传真：021-20511999

经办律师：王立、杨继伟、余云波

（四）会计师事务所：天健会计师事务所（特殊普通合伙）

负责人：胡少先

办公地址：杭州市江干区钱江路 1366 号华润大厦 B 座

联系电话：0571-88216888

传真：0571-88216999

经办注册会计师：黄巧梅、赵兴明

（五）资产评估机构：开元资产评估有限公司

法定代表人：胡劲为

办公地址： 北京市海淀区中关村南大街甲 18 号院 1-4 号楼 B 座 15 层

-15B

联系电话：010-62143639

传真：010-62156158

经办注册资产评估师：张萌、张佑民

（六）股票登记机构：中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司

办公地址： 广东省深圳市福田区深南大道 2012 号深圳证券交易所广场

22-28 楼

联系电话：0755-21899999

传真：0755-21899000

（七）收款银行：中国农业银行上海市浦东分行营业部

户名：长江证券承销保荐有限公司

账号：03340300040012525

（八）拟申请上市交易所：深圳证券交易所

办公地址：深圳市福田区深南大道 2012 号

联系电话：0755-88668888

传真：0755-82083164

二、与本次发行上市有关的重要日期

刊登发行公告日期：2019 年 11月 19 日

申购日期：2019 年 11月 20 日

缴款日期：2019 年 11月 22 日

预计股票上市日期：本次发行结束后，发行人将尽快申请发行的股票在深

圳证券交易所上市流通。

三、备查文件

1、备查文件

投资者可以查阅与本次公开发行有关的所有正式法律文件， 该等文件也

在指定网站上披露，具体如下：

（一）招股说明书

（二）发行保荐书及发行保荐工作报告；

（三）财务报表及审计报告；

（四）内部控制鉴证报告；

（五）经注册会计师核验的非经常性损益明细表；

（六）法律意见书及律师工作报告；

（七）公司章程（草案）；

（八）中国证监会核准本次发行的文件；

（九）其他与本次发行有关的重要文件。

2、文件查阅时间

工作日上午 9:00 至 11:30，下午 1:00 至 5:00。

3、文件查阅地址

（一）发行人：重庆新大正物业集团股份有限公司

地址：重庆市渝中区上清寺路 9 号名义层 19 层 A#

电话：023-63809676

联系人：翁家林

（二）保荐人（主承销商）：长江证券承销保荐有限公司

地址：中国（上海）自由贸易试验区世纪大道 1198 号 28 层

电话：021-61118978

联系人：李光耀

重庆新大正物业集团股份有限公司
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