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	一、宏观环境分析
	（一）宏观政策
	1、红色物业持续深化，基层社区治理进入新格局
	2、完善物业管理条例，规范物业服务标准
	3、落实中央老龄化战略，支持物业+居家养老服务

	（二）宏观经济
	1、经济基本盘稳中有升，服务业对经济仍起着明显的支撑作用
	2、山东经济运行稳中向好，为物业行业发展提供有力支撑
	3、房地产市场低位运行，未来行业的可持续发展将进入新周期
	4、精细化管理要求提升，城市服务相关财政预算助力发展
	5、山东老年人口数量全国第一，老龄化趋势明显且持续加速

	（三）资本市场
	1、港交所提高上市门槛，物企上市日益维艰
	2、地产等多因素拖累，物业板块估值超跌触底
	3、山东省政府支持企业上市，本土物企逆风起航


	二、山东省物业行业分析
	（一）山东省物业行业发展阶段分析
	1、社会化阶段：后勤部门社会化改革，物业管理逐渐剥离（1980s-1994年）
	2、专业化阶段：专业性物企陆续建立，并引入先进物业管理经验（1995年-2008年）
	3、规范化阶段：行业法律法规相继出台，省市物协纷纷成立（2009年-2021年）
	4、资本化阶段：首支物业股登陆港股，山东物企资本市场新里程（2022年至今）

	（二）山东省物业行业总体特征
	1、第三方物企占比较高，整体独立性较强
	2、市场容量大，住宅业态占主导
	3、市拓以非住为主，济南、青岛市场较为活跃
	4、收并购整体偏谨慎，民企为主力军
	5、业委会成立率全国领先，促进行业转型升级发展
	6、党组织高覆盖，“齐鲁红色物业”成果初显

	数据来源：克而瑞物管根据公开资料整理
	（三）山东省物业行业省际对比分析
	1、山东物企数量位居全国第三，但上市物企较少
	数据来源：克而瑞物管&中物研协
	2、第三方在管占比超70%，非住面积贡献领先住宅
	数据来源：克而瑞物管
	3、增值服务收入占比不足两成，非住物业服务收入贡献度高
	数据来源：克而瑞物管
	数据来源：克而瑞物管
	4、薪酬待遇位于全国各省中游，竞争力相对较弱
	5、人均效能整体中等偏下，但人均成本亦较低


	三、山东省物业企业经营情况分析
	（一）整体发展情况
	1、行业总体上升趋势，业主大会数量CAGR达70%
	2、规模保持稳定增长，住宅占比超80%
	3、营收持续提升，利润率维持5%以上

	（二）管理规模分析
	1、前10%物企占据超50%在管面积，规模分化较大
	2、第三方在管占比78%，完全独立物企面积贡献较大
	3、住宅业态为主，学校、办公为非住业态主要支撑
	4、近30%物企布局城市服务，单企业在管近300万㎡

	（三）经营绩效分析
	1、强者愈强，10亿阵营物企营收占比近6成
	2、住宅业态收入较高，但非住坪效更高
	3、社区增值收入贡献稳定，但仍有提升空间
	4、盈利水平与行业一致下滑，但韧性更强

	（四）成本投入分析
	1、营业成本率持续攀升，传统业务寻求提质增效
	2、持续进行科技投入，重点加强企业数字化建设

	（五）从业人员分析
	1、基础服务人员是主要构成，外包以降低人员成本
	2、从业人员学历逐步提升，高层次人才仍较稀缺
	3、薪酬待遇行业平均水平，吸引力尚待加强


	四、山东省物业企业社会责任分析
	（一）党建引领红色物业发展，助力基层治理精细化
	（二）坚持可持续发展理念，积极践行企业社会责任
	（三）安置就业与再就业，维护社会和谐稳定

	五、山东省物业行业发展前景与趋势
	（一）物业服务更加公开透明，品质物企更受青睐
	（二）山东人口高度老龄化，物业+养老未来可期
	（三）发力城市服务，构建综合化服务能力
	（四）推动细分领域智慧场景应用，切实提质增效

	六、服务力优秀企业及标杆项目案例
	（一）住宅业态
	1、山东中建城市发展有限公司物业板块-中建蔚蓝之城
	项目名称
	济南中建蔚蓝之城
	物业公司
	上海中建东孚物业管理有限公司济南分公司
	入住时间
	2022年6月30日
	服务面积（㎡）
	160794.67㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	住宅：2.36元/㎡·月
	服务内容
	依据济南市五星服务标准，提供综合管理服务、房屋管理与维修养护服务、共用设施设备运行维修及保养服务、秩
	2、碧桂园服务-章丘碧世荣光·玖珑府
	项目名称
	章丘碧世荣光·玖珑府
	物业公司
	碧桂园服务集团股份有限公司济南分公司
	入住时间
	2020.7.25
	服务面积（㎡）
	建筑面积：26.6万方；收费面积：20.16万方
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	住宅1.72元/㎡/月
	服务内容
	物业服务
	3、中海物业济南分公司-中海御山首府
	项目名称
	中海御山首府
	物业公司
	中海物业管理有限公司济南分公司
	入住时间
	2018年8月17日
	服务面积（㎡）
	1088687.38（建筑面积）
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	2.36元/㎡·月
	服务内容
	物业管理
	4、山东永升银盛泰物业-德郡项目
	项目名称
	德郡项目
	物业公司
	山东永升银盛泰物业服务管理有限公司
	入住时间
	2011.6.30
	服务面积（㎡）
	建筑面积：47.55万；收费面积：38.25万
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	四期高层高层：（含电梯）1.60/洋房：（不含电梯）1.50/洋房：（含电梯）1.90/商铺：4.0
	服务内容
	按物业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护物业管理区域内。的环境
	其他
	5、滕州市翔宇物业-善国盛景
	项目名称
	善国盛景
	物业公司
	滕州市翔宇物业管理有限公司
	入住时间
	2020.06
	服务面积（㎡）
	建筑面积158080收费面积117755
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	服务内容
	公区保洁、绿化养护、秩序维护、设施设备保养、业主报事报修等
	其他
	6、山东贞元物业-黄河家园小区
	项目名称
	黄河家园小区
	物业公司
	山东贞元物业服务有限公司
	入住时间
	2021年
	服务面积（㎡）
	占地面积：285000平方米，建筑面积：161000平方米，绿化面积：约155000㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	0.6元/平方米·月
	服务内容
	7、青岛瑞源物业-瑞源·名嘉汇
	项目名称
	瑞源·名嘉汇
	物业公司
	青岛瑞源智慧产业集团有限公司
	入住时间
	2013年6月
	服务面积（㎡）
	建筑面积：318000㎡；收费面积：226129㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	住宅物业管理费（3.2元+0.4元电梯费）/平方/月；网点4元/平方/月
	服务内容
	物业管理
	8、山东阜丰生活服务-阜丰·澜岸
	项目名称
	阜丰·澜岸
	物业公司
	山东阜丰生活服务有限公司
	入住时间
	2022.7.9
	服务面积（㎡）
	总建筑面积38.75万㎡收费面积20.73万㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	1.5元/㎡·月
	服务内容
	按照五星级标准提供物业管理与服务
	9、奥德物业-奥德天玺
	项目名称
	物业公司
	入住时间
	服务面积（㎡）
	业态类型
	物业费（元/㎡·月）
	服务内容
	10、山东鲁能物业-漫山香墅•天麓
	项目名称
	漫山香墅•天麓
	物业公司
	山东鲁能物业有限公司
	入住时间
	2017年11月1日
	服务面积（㎡）
	建筑面积20.56万平方米、收费面积15.67万平方米
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	2.36（元/㎡·月）
	服务内容
	物业服务、特约服务
	11、滨州美世界物业-新河金都花园小区
	项目名称
	新河金都花园小区
	物业公司
	滨州美世界物业管理有限公司
	入住时间
	2015年
	服务面积（㎡）
	204772㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	1.35元/㎡·月
	服务内容
	治安管理、保洁服务、绿化管理、维修等综合服务
	12、聊城星海物业-星光·和园
	项目名称
	星光·和园
	物业公司
	聊城星海物业管理有限公司
	入住时间
	2019.12月
	服务面积（㎡）
	建筑面积：335639㎡；收费面积：248496.38㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	服务内容
	按照四星级标准服务
	13、胜利油田玉山物业-胜利花苑百合园
	项目名称
	胜利花苑百合园
	物业公司
	胜利油田玉山物业管理有限公司
	入住时间
	2013
	服务面积（㎡）
	总建筑面积地上59.17万㎡，地下76187㎡；收费面积469402㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	1.9元/㎡·月
	服务内容
	物业服务
	14、东营海通物业-海通花语城
	项目名称
	海通花语城
	物业公司
	东营海通物业服务有限责任公司
	入住时间
	2018年10月
	服务面积（㎡）
	建筑面积133628平方米，收费面积105218平方米
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	1.5
	服务内容
	综合管理服务
	15、山东汇功物业-上海华府
	项目名称
	上海华府
	物业公司
	山东汇功物业管理有限公司
	入住时间
	2017年7月
	服务面积（㎡）
	142611.81平方米
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	项目名称
	物业管理
	16、山东信洁物业-山水泉城
	项目名称
	山水泉城
	物业公司
	山东信洁物业管理有限公司
	入住时间
	2011年7月
	服务面积（㎡）
	105.75万㎡
	业态类型
	住宅
	物业费（元/㎡·月）
	住宅：1.49元/㎡商铺：2.88元/㎡

	（二）办公业态
	1、诚信行物业-中欧校友产业大厦
	项目名称
	中欧校友产业大厦
	物业公司
	山东省诚信行物业管理有限公司
	入住时间
	2021.1月
	服务面积（㎡）
	建筑面积5.9万㎡
	业态类型
	办公
	2、银丰物业-银丰财富广场
	项目名称
	银丰财富广场项目
	物业公司
	银丰智慧物业服务集团有限公司
	入住时间
	2017年1月1日
	服务面积（㎡）
	33.4万
	业态类型
	办公
	物业费（元/㎡·月）
	9元/㎡·月
	服务内容
	房屋及配套设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序活动；综合管理、房屋
	3、青岛中德物业-德国企业中心
	项目名称
	德国企业中心
	物业公司
	青岛中德物业经营有限公司
	入住时间
	2015年9月
	服务面积（㎡）
	总建筑面积约7.5万㎡、收费面积4.11万㎡
	业态类型
	办公
	物业费（元/㎡·月）
	8.48元/㎡/月
	服务内容
	4、山东宏泰物业-济南高新区政务服务中心
	项目名称
	济南高新区政务服务中心
	物业公司
	山东宏泰物业发展有限公司
	入住时间
	2017年1月1日
	服务面积（㎡）
	36000㎡
	业态类型
	办公
	物业费（元/㎡·月）
	6.83元/㎡·月
	服务内容
	客服、会服、保洁、秩序管理、消防管理、综合维修、设备运行、停车场管理

	（三）学校业态
	1、山东明德物业-济南大学服务中心
	项目名称
	明德物业济南大学服务中心
	物业公司
	山东明德物业管理集团有限公司
	入住时间
	2017年8月12日
	服务面积（㎡）
	总建筑面积104万余平方米
	服务建筑面积50万平方米
	业态类型
	学校
	服务内容
	保洁、安全管理、工程维修服务。以及校园保洁，校园绿化，化粪池、垃圾清运，电梯维保，配电室及中央空调的
	2、山东宏泰物业-山东大学洪家楼校区
	项目名称
	山东大学洪家楼校区
	物业公司
	山东宏泰物业发展有限公司
	入住时间
	2017年9月1日
	服务面积（㎡）
	18.54万㎡
	业态类型
	学校
	物业费（元/㎡·月）
	21.5元/㎡·月

	（四）医院业态
	1、银丰物业-齐鲁医院项目
	项目名称
	齐鲁医院项目
	物业公司
	银丰智慧物业服务集团有限公司
	入驻时间
	2019年10月1日
	服务面积（㎡）
	14万
	业态类型
	医院
	物业费（元/人·月）
	3542元/人·月
	服务内容
	保洁、司梯、医疗辅助
	2、银丰物业-山东大学齐鲁医院“优陪优护”护理项目
	项目名称
	山东大学齐鲁医院“优陪优护”护理项目
	物业公司
	银丰智慧物业服务集团有限公司
	入住时间
	2022年
	服务面积（㎡）
	医院建筑面积21.36平方千米
	业态类型
	医院护理
	物业费（元/㎡·月）
	普陪：多对多150元/24小时
	服务内容
	普陪、产陪
	3、山东大正物业-济宁市第一人民医院
	项目名称
	济宁市第一人民医院
	物业公司
	山东大正物业服务有限公司
	入住时间
	2009年
	服务面积（㎡）
	服务面积58万㎡
	业态类型
	医院
	物业费（元/㎡·月）
	3.5元/㎡·月
	服务内容
	按照五星级标准提供物业管理与服务
	4、山东润华物业-山东省立医院
	项目名称
	山东省立医院
	物业公司
	山东润华物业管理有限公司
	入住时间
	2008年
	服务面积（㎡）
	20.02万平方米
	业态类型
	医院
	物业费（元/㎡·月）
	3200人/月
	服务内容
	保洁、秩序维护、电梯服务、中央运送、维修、会服等

	（五）公众服务业态
	1、山东滨达城市服务-滨州国际博览中心
	项目名称
	黄河三角洲交易中心（滨州国际博览中心）
	物业公司
	山东滨达城市服务有限公司
	入住时间
	2022年9月
	服务面积（㎡）
	占地150000㎡建筑80000㎡
	业态类型
	公众服务
	物业费（元/㎡·月）
	4.79/㎡/月
	2、财信卓悦城市运营-聊城市“三馆”物业服务项目
	项目名称
	聊城市“三馆”物业服务项目
	物业公司
	聊城市财信卓悦城市运营服务有限公司
	入住时间
	2022年11月
	服务面积（㎡）
	8.4万㎡
	业态类型
	公众服务
	物业费（元/㎡·月）
	651271.08元/月
	3、中铁十局集团运营 (物业)-济南东站项目

	项目名称
	济南东站项目
	物业公司
	中铁十局集团运营 (物业) 公司
	入住时间
	2018.12.22
	服务面积 (㎡)
	保洁服务面积近 25 万平米
	业态类型
	公众服务
	物业费 (元/㎡ ·月)
	保洁费 495882 元/月
	服务内容
	卫生清理工作；动车组列车保洁；站台两端防侵入值守(有旅客乘降作业时) ；卫生消杀、垃圾清运等。
	（六）综合体业态
	1、鲁商生活服务-鲁商国奥城
	项目名称
	鲁商国奥城
	物业公司
	鲁商生活服务股份有限公司济南分公司
	入住时间
	2012年
	服务面积（㎡）
	建筑面积364239.43
	收费面积250379.35
	业态类型
	综合体
	物业费（元/㎡·月）
	物业费收费标准为：
	2号楼—5号楼写字间：4.8元/平/月，
	6号楼公寓：3元/平/月
	服务内容
	物业服务
	2、济南高新绿城物业-汉峪金谷
	物业公司
	济南高新绿城物业管理有限公司
	入住时间
	2016.3.22
	服务面积(㎡)
	建筑面积：308.26万㎡收费面积：251.33万
	业态类型
	综合体
	物业费(元/㎡·月)
	商业：12元/月/平
	写字楼：8.5元/月/平
	公寓：4元/月/平
	3、国信上实城市物业-青岛国信海天中心
	项目名称
	青岛国信海天中心
	物业公司
	青岛国信上实城市物业发展有限公司
	入住时间
	2021年6月
	服务面积（㎡）
	489955.98㎡
	业态类型
	综合体
	服务内容
	提供物业管理服务及物业管理增值服务
	4、山东能源发展-山东能源集团鲁西矿业有限公司物业服务项目
	项目名称
	山东能源集团鲁西矿业有限公司物业服务项目
	物业公司
	山东能源发展服务集团鲁西分公司
	入住时间
	2022年3月1日
	服务面积（㎡）
	52497㎡
	业态类型
	综合体
	物业费（元/㎡·月）
	住宅（1元/㎡.月）、写字楼（2元/㎡.月）
	5、山东信莱物业-山钢新天地广场
	项目名称
	山钢新天地广场
	物业公司
	山东信莱物业管理有限公司
	入住时间
	2019年6月
	服务面积（㎡）
	21万㎡
	业态类型
	综合体
	物业费（元/㎡·月）
	写字楼：5.8元/㎡·月；公寓：3元/㎡；底商：6.5元/㎡
	服务内容



