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魯商生活服務股份有限公司 (2376.HK) 

Lushang Life Services Co., Ltd. 

融資比率/利率： 90%以上/另議 

利息日數： 6日 

招股資料        業務及相關資料   

行業 物管  魯商生活為一家在山東省具領先市場地位並快速增

長的綜合性物業管理服務提供商，在2022中國物業

服務百強企業中綜合實力排名第41位。至2021年底，

在管建築面積為22.9百萬平米；已簽建築面質為26.2

百萬平米。核心業務為1)物業管理服務；2)非業主增

值服務；3)社區增值服務。 

 

控股股東為魯商發展集團（股票代碼：600223），為

開發多元化的優質物業組合的地產發展商，涵蓋購物

中心、商業步行街、住宅樓、寫字樓和酒店。過去三

年，控股股東收入佔比分別為96.4%、95.8%及

84.2%。 

 

物管行業總收入自2017年的人民幣4,530億元增加

至2021年的人民幣6,507億元，複合年增長率為

9.5%。預期今年至2026，行業收入的複合年增長為

5.2%，整體行業的增長前景穩定。 

每手股數 500  

招股價(港元)  5.30至 7.92   

股份市值(港元) 7.067億 至10.56億  

公開發售股數目 約 33,340,000股H股  

國際配售股份數目 約 30,006,000股H股(90%)  

香港公開發售股份數目 約 3,334,000股H股 (10%)  

股份集資凈額(港元) 約1.606億(以招股價中位數6.61計)  

歷史市盈率 約8.0倍 至12.1倍  

獨家保薦人 農銀國際  

回撥機制     

15倍或以上至50倍以下 30%  

50倍或以上至100倍以下 40%  

100倍或以上 50%  

   

資金用途       

 約60%將用戰略合作、收購及投資以擴大業務規模； 

 約15%將用加強物業管理服務，提升客戶體驗； 

 約15%將用於投資於技術系統及標準化業務運營開發技術支持社區

平台； 

 約10%用於營運資金 和一般企業用途； 

 
 

 

財務數據       評析(3.0/5.0,5 分為最高分) 

 2019/12 

年度 

2020/12 

年度 

2021/12 

年度 
 
魯商生活為一家地區小型物管商，增長快速，收入

及盈利利複合增長分別為約35%及61%，毛利率由

2019年的17.4%升至2021年25.4%，反映營運效益

改善。 

 

然而，目前控股股東的收入佔比仍相對高，業務集

中的風險或令股份吸引力受影響，未來需積極開拓

第三方業務。近期中央出台不少支撐內房的政策，

包括放寬限貸、限購及下調利率等，行業政策轉正

面。 

 

估值角度而言，上市市盈率中位數約10倍，屬合

理。由於魯商市值不大，利上市炒供求，若市場氣

氛改善，料首掛有平穩表現，可適量認購。 

 

 人民幣 人民幣 人民幣  

 (千元) (千元) (千元)  

收益 321,145 402,844 582,803  

銷售成本 (265,122) (323,223) (434,954)  

毛利 56,023 79,621 147,849  

經營淨開支 (21,216) (25,627) (53,1385)  

經營溢利 34,807 53,994 94,664  

稅前溢利 39,828 58,889 97,809  

所得稅 (10,894) (13,527) (20,792)  

股東應佔溢利 28,934 45,302 75,810  

毛利率 17.4% 19.8% 25.4%  
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魯商生活服務 (2376.HK)                                招股價: HK$7.92 

孖展融資最後申請時間 (利息日數:7日) 2022/06/29日 12時(額滿即止) 

現金形式最後時間 2022/06/29日下午3時 

最後存入資金時間 2022/06/29日 12時 

白表最後申請時間 

公開發售結果公布 

2022/06/30日 

2022/07/07日 

上市日期 2022/07/08日 

 

申請認購股數表 

 

 

申請資格 

 


