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摘要：纵观2018年中国房地产市场，得益于“租购并举”、

“房子用来住而不用来炒”的核心发展理念，趋于理性的房地产

市场交易使市场保持平稳运行态势；物业服务作为建筑全生命周

期管理中重要一环，是房地产综合发展延续和完善的派生物，是

一种社会化和专业化的服务方式，优质且有创新的物业服务能有

效推动地产与物业行业的良性发展。
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中国房地产与改革开放同行，从高速发展转向稳健发展已经

进入调整期，成交面积增速放缓、成交价格趋于平稳，追求“有

质量发展”使得市场预期趋于理性。房地产调控将保持政策的连

续性和稳定性，坚持“房子是用来住的，不是用来炒的”定位、

坚持大力培育租赁市场，建立“保障和市场并重、租购并举”的

住房供应体系，补齐租赁住房短板，通过多层次、差异化、全覆

盖的住房供应体系满足不同收入水平人民的美好生活品质。物业

服务是建筑全生命周期管理中房地产综合发展的延续和完善的

派生物，面对房地产行业的“城镇化”、“国际化”、“智慧

化”、“产业化”、“金融化”的发展政策，具有社会化和专业

化的优质且有创新的物业服务能有效推动地产与物业行业的良性

发展。

一、中国租购并举现状分析

随着城市化继续推进，持续增长的流动人口充斥着房屋租

赁市场，流动人口促进了租赁市场需求端的刚需，租售比失灵引

发购房需求溢出；租赁市场供给端虽然有房源供给不足等诸多痛

点，但ABS资产证券化提供了有力支撑。中国房屋租赁市场目前

整体呈现需求增加、供给不足且痛点较多、与国际市场比较差距

显著的现状。《中国流动人口发展报告2016》数据显示，截至

2016年底，我国流动人口有2.45亿人，其主要居住方式是租赁，

假设70%的流动人口需要租房，则中国租赁人口比为12.5%，与英

国、美国、日本同期数据有显著差异。

房地产企业作为租购并举供给端多主体之一参与市场竞争

的方式既包含销售与租赁分离，也包含“以租代售”、“先租后

售”等租售相结合的方式。无论怎样的方式在稳定当前房地产市

场方面，都有效引导了住房消费转向租赁市场，正逐渐平衡市场

结构，促进房地产市场的可持续发展。房地产企业参与租赁市场

竞争的主要运营模式包含重资产运营模式和轻资产运营模式。重

资产运营模式能够从根本上确定产权，维持租赁合同的稳定性，

但其资本投入巨大、资金周转周期长、退出方式有限，只有拥有

雄厚的资金或融资资源的房地产企业通过自持方式涉及此类公寓

运营或住房租赁，如政府主导型、国企主导型、私企主导型。轻

资产运营模式主要通过整合松散的租赁房源进行集约化管理，通

过转租或管理输出等方式参与市场竞争，如改造式长租、零散式

长租。

租购并举需求端投资有效被抑制，最大限度保证着居住需

求，建立了居住模式新格局。目前人们可选择的居住方式主要有

“业主自住自持住房”、“业主自住自持保障房”、“租户租住

他业主自持住房”、“租户租住长租公寓”、“租户租住保障

房”。

对物业服务供给侧提出新需求：放企租、松散房源、保障

房。

二、租购并举形势下物业服务需求分析

以人为本是物业服务的终极目标，人是感性的，对情感充满

期待，同时人的需求又是善变的，不同的人需求不同，选择不同

居住模式的人对物业服务的需求同样存在一定差异性。

（一）“租户租住长租公寓”类物业服务需求分析

目前租住长租公寓的租户有近80%是85后，超45%是90后，他

们对生活质量有一定追求，更倾向于享受生活追求小资，同时90

后也很自我，特立独行且具有强烈社交需求。由此在为这类租户

提供物业服务时要在保证基础服务品质的同时注重特约服务。这

类特约服务需注重租住手续方便快捷、服务类型多元、区域管理

方便社交、设施设备更新快、户内延伸服务到位等特征。

数据来源：赶集网《租房市场报告》、华泰证券研究所

（二）“租户租住他业主自持住房”类物业服务需求分析

“租住他业主自持住房”居住方式使得物业服务更加复杂，

物业服务企业需面对双重工作对象的不同需求，同时提供服务。

房屋所有者的物业服务需求主要表现在保值增值和安全两方面；

相对长租的租户需求相对稳定，与长租公寓相似；其中短租的租

户租房缘由差异性较大，如旅游度假和求职较多，因此居住需求

差异性随之增大，由于短期出行不会携带大量生活物品，因此租

户的物业服务需求既有临时性又有多元性。物业服务要在保证基

础服务品质的同时要满足“以租养租”、“以租养老”、“以租

养贷”、“以租养游”的双方需求。

数据来源：企鹅智库（调查样本868人）、华泰证券研究所

（三）“业主自持和租户租住保障房”类物业服务需求分析

保障性住房是指政府为中低收入住房困难家庭所提供的限

定标准、限定价格或租金的住房，一般由廉租住房、经济适用住

房、政策性租赁住房、定向安置房等构成。选择居住保障房的业

主和租户均属于中低收入阶层，对于物业服务主要关注性价比和

免费性，其对于免费娱乐设施、免费快递、免费社区活动、免费

维修等都有强烈的期待。

（四）“业主自住自持住房”类物业服务需求分析

业主选择自住自持住房在一定程度上说明业主具有一定经济

实力，对物业服务期待比较高，第一表现在对基础服务的要求标

准高，随着科技进步和智能化的发展，业主期待自有住房能有效

应用，使其保值增值；第二表现在对安全私密性需求显著，作为

长期居住的房屋所有者期待物业服务能提高工作中安全敏感性，

注重业主信息安全；第三表现在对环境美好的期待，这类业主年

龄差异较大，居家比例较大，对环境和设施设备的爱护程度较

高；第四表现在舒适度要求较高，期待物业服务注重软性部分。

租购并举形势下对物业服务需求初探
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三、租购并举形势下物业服务发展方向分析

（一）需求端-对象多类型、需求多样化

在租购并举形势下，租赁市场得以加速发展，出现了“租户

租住长租公寓”、“租户租住他业主自持住房”、“业主自持和

租户租住保障房”、“业主自住自持住房”四种基本的物业服务

需求对象。由于服务对象类型的增多，决定了其对物业服务需求

的多样化。例如“租户租住长租公寓”的租户倾向年轻一族，偏

爱社交，喜欢新鲜事物，注重生活品质和个人享受，对互联网依

赖性较强，所以他们希望社区年轻化，青睐品牌化公寓，并且对

小区环境要求较高，注重自身的体验及私密；而作为建设长租公

寓的开发商更重视物业管理的品牌营销；而不动产持有者更关注

物业的保值增值；而保障性住房的业主和租户更看重物业管理的

方便和实惠。核心需求的多样性不仅表现在不同类型的需求群体

之间，即使是同一需求群体，也可能同时拥有多种需求。除此以

外，不同层次的需求并非完全割裂，对于业主和租户而言，需求

的递进性并不意味着替代性，高层次需求和低层次需求是可以兼

容并存的。因此，物业服务企业设计未来的服务模式，必须具备

全方位、多视角识别业主与租户需求的能力。

（二）供给端-服务链延伸、以提升服务质量为核心专业化

标准化服务

租购并举的提出，为物业服务的发展提供了新的契机和挑

战。面对今后越来越多的业主与住户同住一个小区的局面，物业

服务企业在全面挖掘不同需求的基础上，为不同类型的需求对象

精耕细作基础服务同时，通过科技手段提升专业化水平，通过资

源整合为各类服务对象提供更个性化、专业化、多元化的社区服

务，给租户带来更便捷的服务和增值体验。抓住供给侧改革、共

享经济、互联网+等带来的历史机遇，对线上服务和线下体验进

行深度融合，打通上下游产业链合作，把部分采购、新技术应用

等实现线上操作。物业服务是开发商打造长租公寓品牌的重要方

面，相比住宅小区的物业，长租公寓对物业服务依赖性更强。物

业服务越专业、口碑越好，长租公寓才能越做越大。

伴随着租赁市场的发展，租户也会变得越来越挑剔，这就要

求物业服务企业在不断提高服务质量的同时，加强从业人员的职

业素养和综合素质，激发和弘扬工匠精神，营造劳动光荣的行业

风尚和精益求精的职业风气，积极应对各项挑战。将绿色服务融

入社区建设，不断提升业主的幸福感和获得感，助力建设和谐社

区。将红色基因、传统文化、公益精神与社区文化相融合，构建

物业良性的发展态势。
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