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蘇新美好生活服務股份有限公司(2152.HK) 

Suxin Joyful 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 物業管理  蘇新美好生活服務是是深耕長三角地區，尤其是蘇州的城

市服務及物業管理服務提供商。按綜合實力計，在中指院評

選的2022中國物業服務百強企業中排名第46位。根據弗若

斯特沙利文的資料，於2021年，按總收益及城市服務收益

計，在蘇州物業管理服務市場及蘇州城市服務市場排名均

為第一，及按在江蘇省城市服務的收益、江蘇省非住宅物業

管理服務的收益計，公司分別排名第3和第5。。 

 

公司為公共基礎設施提供城市服務以及為商業物業及住宅

小區提供基本物業管理服務及增值服務。截至2022年4月

30日，公司已在中國訂約為78個項目提供公建項目管理服

務、基本商業物業管理服務及基本住宅物業管理服務，總合

約建築面積為800萬平方米，其中，77個項目的在管總建築

面積超過680萬平方米。 

 

截至同日，已訂約為13個項目提供市政基礎設施服務。並

已在蘇州建設及運營兩個垃圾集運中心，最大產能為每天

合共處理800噸生活垃圾及50噸大件垃圾。在蘇州建設另

外一個垃圾集運中心，預期將於2023年初投入運營。 

 

是次IPO引入3名基石投資者，集友資本、阡陌商建旅遊發

展集團、蘇州廣林建設，合計認購約4340萬港元。 

每手股數 500  

招股價(港元) 8.6 至 9.6  

股份市值(港元) 8.6億 至9.6億  

公開發售股數目 2500萬  

國際配售股份數目 2250萬(90%)  

香港公開發售股份數目 250萬(10%)  

股份集資凈額(港元) 約1.79億(以招股價中位數元計)  

歷史市盈率 13.3倍 至 14.9倍  

保薦人 交銀國際  

回撥機制     

15倍以下 20%  

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30%將用於尋求收購專注於向商業物業提供城市服務及物業管理

服務的其他物業管理公司 ； 

 約30%將用於戰略性投資於垃圾集運中心及為垃圾集運中心提供運

營及管理服務的公司； 

 約23%將用於擴大及豐富物業管理服務； 

 約4%將用於開發智能物業管理系統； 

 約3%將用於深化與一流大學合作，培養及留住人才； 

 約10%將用於一般業務運營及營運資金。 

 
 

 

財務數據       評析(3.0/5.0,5 分為最高分) 

 2020/12 

年度 

2021/12 

年度 

2022/04 

四個月 
 
據管理層透露，公司母企蘇高新集團受於「三條紅線」限

制，去年經營現金流有所下降，並以融資工具補充營運資

金。截至去年底剔除預售款後資產負債比率低於70%。 母

企蘇高新集團現金短債比則為1.73倍，超過要求，下年融

資能力或有所影響。由於疫情防控原因，部分企業工廠暫

時關閉，租賃物業需求下降，因此公司今年首四個月存量

資產的出租率較去年同期下跌16.5個百分點，至67.3%。 

 

現時內房債務問題還未解決，內地租務市場亦受防疫措施

困擾，市場對物管公司興趣較低，料認購反應較冷淡。 

 

 

 人民幣 人民幣 人民幣  

 (千元) (千元) (千元)  

營業收入 436,770 461,981 161,576  

城市服務 141,036 169,353 73,212  

商業物業管理服務 196,305 204,378 58,937 
 

住宅物業管理服務 71,558 60,550 21,794  

物業租賃 27,871 27,700 7,633  

銷售成本 (344,702) (355,756) (125,222)  

毛利 92,068 106,225 36,354  

除稅前利潤 64,251 76,553 25,842  

所得稅開支 (16,148) (20,036) (6,699)  

純利 47,339 55,465 18,669  



 

 

2022年8月11日 

英皇證券研究部新股概要 

此刊物只作提供資訊，純粹作為參考之用，並不構成買賣建議或任何要約或邀請購入或出售或其他方式交易本報告提及的證券，亦不代表英皇證券集團有限公司之立場。此報告和報告中提供的資訊和意見，乃根據出

版時相信來源屬可靠及準確之資料來源來編製，惟英皇證券集團有限公司並不就此等內容之準確性、完整性或正確性作出明示或默示之保證或聲明。                                                                                                                                                                    

 

 

蘇新美好生活服務股份有限公司(2152.HK)            招股價: HK$9.6 

孖展融資最後申請時間 (利息日數:7日) 2022/08/15日 12時(額滿即止) 

現金形式最後時間 2022/08/15日下午3時 

最後存入資金時間 2022/08/15日 12時 

白表最後申請時間 

公開發售結果公布 

2022/08/16日 

2022/08/23日 

上市日期 2022/08/24日 

 

申請認購股數表 

 

申請資格 

 


