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投资摘要： 

每周一谈：物企拓展非住业态的原因及动力 

从近月物企市场外拓数据来看，非住业态拓展占比持续高于住宅物业。

非住业态受到物企重视主要有以下几个原因： 

在“房住不炒”的总基调下，未来住宅开发速度及增量趋缓，叠加存

量住宅更换物业流程较长，而非住宅业态存量市场广阔，增量市场仍然随

经济的发展有所增长。2012-2022 年，全国厂房及建筑物、商业及服务用

房、办公用房、科研教育医疗用房、文化体育娱乐用房、仓库累计竣工面

积总计达 136.72 亿方，远高于 500 强企业非住物业在管面积，存量市场

仍有突破的潜力。 

非住类业态中的办公类及商业类平均物业费单价普遍较高，公建类相

对较低，但仍然高于住宅物业平均物业费单价。2021 年，百强企业物业管

理项目平均物业费为 3.81 元/m?/月，其中，办公物业、医院物业、商业物

业服务费分别为 6.98、6.41、6.14 元/m?/月；公众物业、产业园区物业、

学校物业及其他类型物业服务费分别为 3.39、3.28、3.34、4.23 元/m?/

月；住宅物业服务费最低，为 2.02 元/m?/月，拓展非住类业态有助于提升

物企营收。 

与住宅物业相比，非住类物业费收缴率普遍更高。2021 年，百强企业

物业管理项目各业态收缴率均值为 96.53%，其中住宅物业最低，为 91.82%，
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商业及办公物业均高于住宅物业，2022 年受疫情影响，预计收缴率将有所

降低，但随着防疫政策的优化，2023 年非住类物业费收缴率料仍将高于住

宅物业。 

轻资产运营的吸引力，除基础物业服务外，办公及商业类物业还可提

供商管服务，目前多数头部物企均已布局，且商管类业务较基础物业服务

想象空间更大，估值更高。轻资产模式主要可分为租赁运营（收益分成型）

模式、租赁运营（传统型）模式、委托管理模式、管理输出服务模式、品

牌输出服务模式、分租服务模式。万达商管主要以租赁运营（收益分成型）

模式为主，而目前多数物企主要以管理输出服务模式为主，租赁运营模式

包括了租金收入以及物业管理费，而其他模式主要包括运营及管理费，租

赁运营模式下物业公司能够分享到除运营及物管费之外的租金收益，想象

空间更大。 

数据追踪（2 月 13 日-2 月 17 日）： 

资金及交易追踪： 

沪（深）股通：A 股物业公司中仅招商积余在沪（深）股通中有持股，

截至 2023 年 2 月 17 日，持有 584.42 万股，较上周下跌 3.21%，持股市

值 0.95 亿元。 

港股通：港股中港股通持股共 18 家（剔除停牌物企），自 2023 年 2

月 13 日至 2 月 17 日，增幅最大的是华润万象生活，本周增幅 2.91%。降

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_52404


