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桂林宏谋物业服务股份有限公司、 

华创证券有限责任公司 

《关于桂林宏谋物业服务股份有限公司挂牌申请文件的 

第二次反馈意见》的回复报告 

 

全国中小企业股份转让系统有限公司： 

贵公司审查第二次反馈意见已收悉，感谢贵公司对桂林宏谋物业服务股份有

限公司申请全国中小企业股份转让系统挂牌申请文件的审核。桂林宏谋物业服务

股份有限公司（以下简称“宏谋物业”、“公司”）、华创证券有限责任公司（以

下简称“主办券商”、“华创证券”）项目组对贵公司提出的反馈意见进行了认

真讨论与核查，并逐项落实后进行了书面说明，涉及需要相关中介机构核查及发

表意见的部分，已由各中介机构分别出具了核查意见。涉及对《桂林宏谋物业服

务股份有限公司公开转让说明书》（以下简称“公开转让说明书”）进行修改或

补充披露的部分，已按照《关于桂林宏谋物业服务股份有限公司挂牌申请文件的

第二次反馈意见》（以下简称“反馈意见”）的要求对《公开转让说明书》进行

了修改和补充，并已在《公开转让说明书》中以楷体加粗标明。 

本回复报告中的字体代表以下含义： 

仿宋（加粗） 反馈意见所列问题 

仿宋（不加粗） 对反馈意见所列问题的回复 

楷体（加粗） 对公开转让说明书等申报文件的修改或补充披露部分 

注：如无其他特别说明，本回复中的释义与《公开转让说明书》释义一致。 

现就《反馈意见》中提及的问题逐项说明如下： 

1、关于公司住宅小区物业服务业务的稳定性。根据公司补充披露的重大事

项提示，公司前期物业住宅项目存在无法续期的风险。 

请公司补充披露针对该重大事项的应对措施，请主办券商对该事项进行补

充核查，结合公司前期住宅项目收入占比、公司日常物业服务开展情况、同行
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业可比公司前期物业合同完成后的续签情况等说明公司相关物业服务合同续签

的可能性，重大事项应对措施的可行性，该事项是否对公司持续经营能力构成

不利影响发表明确意见。 

【公司回复】 

公司已在公开转让说明书“第四节、十四、经营风险因素及管理措施”之“（八）

住宅小区无法续期的风险”中补充披露公司针对前期物业住宅项目无法续期风险

的应对措施如下：  

“应对措施：首先，公司通过多种培训提升物业服务人员素质，加大对外

包服务商的遴选和考核力度，提升公司物业服务质量，增加业主续期的可能性；

其次，通过组织多种形式的小区业主活动及便民服务活动，丰富业主业余生活，

积极满足业主需求，降低续期风险；最后，加大公司的品牌及服务宣传力度，

提升公司的品牌影响力，在业主委员会成立后积极争取续期。” 

【主办券商回复】 

（1）核查程序 

主办券商查阅了公司审计报告、分项目收入明细表、计算报告期各期前期住

宅项目收入占比情况；通过现场查看公司物业服务人员服务过程、相关物业服务

类型的留痕文件，小区公共设施及绿化环境情况，核查公司日常物业服务开展情

况；通过查阅同行业可比公司的公开转让说明书、年度报告等公开披露文件，核

查可比公司前期物业合同完成后的续期情况；对公司管理人员进行访谈，核查公

司住宅小区续期风险的应对措施的日常的执行情况及可行性，结合报告期后签订

的物业合同，核查重大事项对公司持续经营能力的影响。 

（2）事实依据 

宏谋物业最近两年一期审计报告、公司分项目的收入明细表、公司物业服务

人员现场服务的照片、及完成相关保洁服务的留痕文件（保洁工作日检表、电梯

维护保养报告）、小区公共设施及绿化环境的照片、同行业可比公司的公开转让

说明书、年度报告、反馈意见回复等公开披露文件、公司管理人员的访谈记录、

期后签订的物业合同。 

（3）分析过程 

1）公司前期住宅项目收入占比情况 
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主办券商查阅了公司最近两年一期的审计报告、公司分项目的收入明细表，

报告期内，公司前期住宅项目一共 3 个，分别为国奥小区、桂医熙境、国奥花园

（前期代管），上述 3 个项目收入比例占公司收入总额的比例如下： 

单位：万元 

项目 2018 年度 2019 年度 2020 年 1-4 月 

国奥小区 810.24 841.43 266.91 

桂医熙境 66.65 453.73 137.35 

国奥花园 - 83.7 - 

收入合计       876.89     1,378.86            404.26  

当年收入总额    2,293.30     4,042.08         1,311.58  

占比 38.24% 34.11% 30.82% 

注：国奥花园项目为公司自 2018 年 8 月签订合同，2019 年起开始前期代管的项目，楼

盘已竣工但尚未交付，2020 年初新冠疫情爆发，开发商推迟了楼盘交付时间，为降低成本，

暂时让公司物业人员撤场，因此 2020 年 1-4 月无收入。 

报告期内，公司前期住宅项目收入占当年收入总额的比例分别为 38.24%、

34.11%、30.82%，占比未超过 50%。报告期后，公司新签的桂林市纪检监察综

合业务基地服务项目、临桂新区市政道路及附属设施维护项目等物业项目，合同

金额超过 3,500.00 万元，期后合同金额较高。 

2）公司日常物业服务开展情况 

主办券商现场查看公司物业服务人员服务过程、相关物业服务类型的留痕文

件，小区公共设施及绿化环境情况。公司保洁人员每天会定期或不定期对小区内

部道路进行打扫清洁，每次清洁后会在保洁工作日检表上注明时间及打扫情况；

对于小区的电梯等设备，公司会定期派人进行检修，出具电梯维护保养报告。同

时，公司不定期以问卷形式对业主进行满意度调查，对于业主提出的问题及时完

善。公司管理的小区道路整洁，公共设施及绿化环境维护较好，公司日常物业服

务开展情况良好，小区业主满意度评价较高。 

3）同行业可比公司前期物业合同完成后的续签情况 

主办券商查阅了同行业可比公司的公开转让说明书、年度报告等公开披露文

件，可比公司公开文件中未披露其管理的前期物业管理合同完成后的续签情况，

由于无法获取同行业可比公司前期物业合同完成后的续签情况，主办券商查阅了

可比公司公开转让说明书所属报告期内及截至反馈回复报告签署日前管理的主

要前期物业住宅项目管理的期限情况如下： 
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项目 前期物业住宅项目管理情况 

公开披露文件

显示的管理期

限 

宏谋物业 

1、国奥小区（2014 年 10 月至今仍在履行中）； 

2、桂医熙境（2018 年 10 月至今仍在履行中）； 

3、国奥花园（2018 年 8 月至今仍在履行中）。 

2-7 年 

景灿物业 

1、景茂•名都东珺一期（2014 年 6 月至 2020 年 6 月仍在履

行中）； 

2、景茂•名都东珺二期（2015 年 1 月至 2020 年 6 月仍在履

行中）； 

3、景茂雍水岸•郦府（2017 年 1 月至 2020 年 6 月仍在履行

中）； 

4、景茂·雍水岸（2015 年 1 月至 2020 年 6 月仍在履行中）； 

5、景茂·名都（2012 年 12 月至 2020 年 6 月仍在履行中）； 

6、景茂·城果（2012 年 9 月至 2020 年 6 月已履行完毕）； 

3-8 年 

津万事兴 

1、美域新城（2013 年 8 月至 2018 年 10 月仍在履行中）； 

2、鑫海苑（2015 年 1 月至 2018 年 10 月仍在履行中）； 

3、碧水云天庄园（2018 年 6 月至 2018 年 10 月仍在履行中）； 

4、镇州河湾北园三期、七期、八期（2018 年 1 月 1 日至 2018

年 6 月 30 日）； 

0.5-5 年 

由上表可知，同行业可比公司前期物业管理项目根据项目各自情况不同，管

理的期限各有差异，多数项目管理期限可达到 5-8 年及以上，极少数前期物业项

目服务半年便终止未续签。 

从同行业可比公司前期物业项目管理期限情况看，公司前期物业项目存在无

法续期的风险，公司已在公开转让说明书重大事项披露。 

4）住宅项目无法续期风险的应对措施可行性 

 主办券商查阅了公司物业服务的各类项管控标准，公司节假日组织业主业

余活动的相关文件，获取了公司相关证书。公司对保洁、安保、小区设备维保等

服务制定了相应的服务标准，并在实际业务中严格实施，确保并逐步提升小区的

物业服务质量；公司节假日会组织业主业余活动，如端午节包粽子活、新春游园

活动等活动，丰富小区的业主的业余生活，增加业主对公司服务的满意度；公司

是桂林市物业行业理事单位，在桂林地区具有一定的知名度，未来公司将加强品

牌和服务宣传力度，不断提升公司的影响力。总体来看，公司的风险应对措施能

满足业主的需求，提升业主对公司服务的满意度，增强客户黏性，具有可行性。 

（4）核查结论 

综上，公司前期住宅项目收入占当年收入总额的比例未超过 50%，期后合同

金额较高；公司日常物业服务开展情况良好，小区业主满意度评价较高；公司的
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风险应对措施具有可行性。主办券商认为住宅项目无法续期风险对公司持续经营

能力不会构成重大不利影响。 

2、根据公司对未来开展业务的补充披露，公司拟开展游船观光业务，请公

司就该事项在《公开转让说明书》中进行重大事项提示。 

【公司回复】 

公司已在公开转让说明书“重大事项提示”之“一、重大风险或事项”中补

充披露游船观光业务经营业绩不确定的风险，具体情况如下：  

“报告期内，公司游船观光业务处于试运营阶段，2020 年 9 月底，公司游

船观光业务正式开始运营，依托临桂新区水系公园优雅的自然环境，把握临桂

新区水系娱乐设施开发的商业机会，游船观光业务具备一定的发展前景。但同

时，桂林旅游知名景区为老城区两江四湖等人气较高的景区，临桂新区水系知

名度不高，未来公司游船观光业务存在经营业绩不确定性的风险。” 

公司已在公开转让说明书“第四节、十四、经营风险因素及管理措施”之“（九）

游船观光业务经营业绩不确定的风险”中补充披露风险的应对措施如下：  

“应对措施：一方面，公司通过增加观光服务游船的类型，满足不同类型

游客的需求，如针对散客的竹筏、针对亲子客户的儿童电动小游船、针对全家

出游的老爷车电动小游船、以及针对团体或商务接待的 30座旅游客船；另一方

面，加大临桂新区水系及游船观光业务宣传力度，加强与旅行社及电商渠道的

合作，吸引更多的游客乘船观光。” 

（以下无正文） 
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（此页无正文，为《桂林宏谋物业服务股份有限公司、华创证券有限责任公

司<关于桂林宏谋物业服务股份有限公司挂牌申请文件的第二次反馈意见>的回

复报告》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           法定代表人： 

 

桂林宏谋物业服务股份有限公司 

 

                                        年      月     日  
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（此页无正文，为《桂林宏谋物业服务股份有限公司、华创证券有限责任公

司<关于桂林宏谋物业服务股份有限公司挂牌申请文件的第二次反馈意见>的回

复报告》之签章页） 

 

项目负责人： 

 

              

 胡新红 

 

项目小组成员 

 

                                                       

 王留                   殷博成             朱义师    

 

 

 

 

 

 

                                               华创证券有限责任公司 

 

                                                     年     月     日 

 


