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已认购新盘备受市场追捧

截止 5月 20日， 第四批次共有 9盘结束认
购，共 1867套房源，其中，尚有 3盘正在认购中，
分别是位于浦东北蔡的大华锦宸府二期、嘉定南
翔的虹桥嘉悦府二期和临港 105片区的中铁·诺
德璟宸。 而位于嘉定南翔的虹桥嘉悦府二期于 5
月 21日结束认购，根据已公布的数据来看，该项
目触发的概率不大。 其余两盘尚未公布认购数
据，截至 5 月 20 日，四批次新盘中还有 12 盘尚
未开启认购。

从四批次已认购结束的 9 盘来看， 位于徐
汇滨江的云锦东方三期以 905%的认购率高居
近期认购榜首； 位于闵行吴泾的象屿招商公园
1872 北区共推出 288 套房源， 总认购数超过
1000 组， 认购率为 357%， 位居此次认购率第
二，入围分数为 62.65；位于杨浦东外滩的缦云上
海仅推出了 26 套房源，认购率为 262%；紧随其
后的是位于青浦新城的富绅名邸，共推出 168 套
房源，认购数 400+，认购率为 238%；位于青浦
徐泾的虹桥公馆三期在此次认购中的表现中规
中矩，认购率为 185%；位于嘉定新城的南山嘉
芸领峯共推出 194套房源，认购率为 137%。

四批次已认购新盘中， 推出房源数量最多
的是位于普陀桃浦的宝华·紫薇花园， 推出了
347 套新房，认购率为 121%；位于临港 103 片
区的鹏瑞·云璟湾在认购最后一天触发积分，
以 109%的认购率收尾； 此次认购率最低的新
盘为位于青浦新城的祥源·溪悦， 也以 85%的

认购率收尾，认购近九成，可见四批次新盘认
购的火爆。

待认购新盘唐镇看点颇多

回顾唐镇过往推出的项目， 如华发半岛华
庭， 一期入市认购超过 1670 组， 认购率达
499%，入围分达到 75 分；而浦发唐城前期面市
入围积分更是达到 76.77分。 从过往新房认购情
况可以看出，唐镇的购买力不容小觑。 在四批次
即将认购的其它新盘中， 浦东唐镇三盘齐发，共
推出 934套房源，成为后续关注焦点。 除了备受
瞩目的华发半岛华庭二期加推，还有全新项目安
高申宸院入市，以及稀缺的浦东别墅产品———浦
发虹湾三期叠墅。

从三个项目位置及配套方面来看， 安高申
宸院与华发半岛华庭同属于唐镇的核心区，距
离相近。 商业方面，安高申宸院与华发半岛华
庭主要依靠轨交 2 号线，唐镇地铁站紧邻商业
中心，有约 6.6 万方的阳光天地，还有约 5.6 万
方的恒生万郦广场。 而浦发虹湾主要依靠华东
路上部分沿街小商铺，同时周边恒生商业广场
也能够满足日常购物需求。 除此之外，需要通
过自驾前往长泰国际商业广场等大型商业综
合体。 综合来看，安高申宸院与华发半岛华庭
仅一街之隔，各项配套共享，轨交优势十分明
显，教育配套不俗，商业生态同样齐全，居住氛
围不俗，而浦发虹湾所处的王港片区目前各项
配套略显薄弱。

日前， 第一太平戴维斯 2023 中国城市
高质量发展论坛上海首站， 由上海市投资促
进服务中心与第一太平戴维斯联合主办的上
海产业升级论坛 “投资上海新蓄力 共话产
业新未来”活动举办。

第一太平戴维斯中国区产业及物流地产
服务部 /中国区投资及资本市场部负责人罗
瑾致辞：“作为产业升级的重要载体之一，产
业地产在当下中国产业升级背景下， 拥有宽
阔的可持续发展空间。 我们的服务集中在 4
大板块：生产制造、仓储物流、产业研发以及
新兴产业。 特别是智能制造、研发办公、生命
科学、 数据中心， 冷链发展等孕育出勃勃生
机。 未来第一太平戴维斯将协助市区投促部
门做好安商稳商工作， 释放产业营商的积极
信号， 鼓励更多优质企业投资上海、 深耕上
海。 ”

在今年上海全球投资促进大会上， 上海
发布的新版“24 条”招商引资政策措施，市
投资促进服务中心主任王东从三方面进行
解读。一是围绕招商奖励、模式和空间，推出
招商引资政策新工具。 其中，对于投资规模
大、带动作用强、示范效应好的产业项目最
高奖励 1 亿元；二是围绕“三大先导产业”
和“四个新赛道”，提出具体招商措施，强化
重点产业招商新优势；三是围绕强化市级招
商统筹，完善项目服务保障，构建招商引资
工作新机制。 王东表示，新政旨在增强企业
投资信心，吸引更多高端资源和重大项目加
速集聚。

为强化高端产业引领功能， 打造产业新
高地， 在上海这一轮最新地投资促进政策中
也包括打造高质量招商新载体， 为新兴产业
拓展发展新空间。谈及“工业上楼”现状与未
来发展趋势， 第一太平戴维斯华东区产业及
物流地产服务部主管、 中国区制造业负责人
缪博文表示， 无论从政策和还是经济背景来
说，都有必要提高产业土地的利用率，标准的
厂房园区也将会进化成为一个产业社区，功
能更加复合化，不单单是有生产制造，还会有
办公、实验研发的需求也在增加，甚至有一些
深圳工业楼宇里面， 还会有配套住房和公寓
等。 未来工业上楼是一定会成为智能制造业
和数字经济发展的一个重要的名片， 也是土
地集约利用和产业升级必经之路。
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日前，“2023 中国房地产上市公司研究成
果发布会暨第二十一届产城融合投融资大会”
召开。 经过阶段盘整，物业服务企业市值等方
面出现了较大的分化，优质企业注重高质量发
展。 部分优秀上市公司把握发展机遇，结合自
身实际，拓宽服务边界，补齐服务业态，夯实基
础物服务能力，在行业整体增长放缓的大背景
下，持续调整发展战略，顺势而为。

物业企业分化加剧，优质标的价值彰显

于 2023 年 5 月 5 日收盘，64 家上市物
业服务公司总市值为 3546.49 亿元， 较历史
最低点回升 36.35%；TOP10 企业市值合计
2667.90 亿元， 占总市值的比例为 75.24%，
是尾部 10 名企业市值总和的 145 倍， 市值
分化显著。市盈率方面，板块整体市盈率反弹
至 14.54 倍，优质企业及特色企业估值更高。
IPO 热度减退，2022 年， 物业管理行业新股
发行数量 6 家，均在香港主板，较 2021 年减
少 8 家，募集资金金额 74.4 亿港元，融资总
量收缩至 2018 年水平。 2023 年至今，仅一

家企业登陆资本市场。 虽然 IPO放缓，
但是，凭借信用好、资源足、

稳健性强等诸多优
势 的 国

资背景物企，在商业运营、城市服务、IFM 等
专业赛道中的佼佼者以及有一定规模的物企
仍然具备冲击资本市场的实力。

管理面积增速下降，基础服务占比提升

截至 2022 年底， 物业服务上市公司管
理面积均值约 1.3 亿平方米 ， 同比增长
18.18%，合约面积均值 1.80 亿平方米，同比
增长约 12.50%，管理面积与合约面积增速较
去年显著下降。 市场竞标成主流拓展方式，
2022年，物业服务上市公司管理面积中来自
第三方的占比较去年提升 2.37 个百分点，达
53.89%，继续创新高。 并购更加理性，国资背
景企业成并购主力军。 2022年行业发生并购
交易共 43 宗，较 2021 年减少 102 宗，国资
企业涉及总交易金额超 40亿元， 占比过半。
营业收入均值 46.44亿元，同比增长 19.38%；
其中， 基础物业服务收入占比为 66.71%，同
比增加 7.77个百分点， 占比为近四年来首次
正增长。 毛利润均值为 11.57亿元，较去年略
增 0.25 亿元，净利润均值为 3.66 亿元，回落
至 2020年水平，同比大幅下降 28.66%，毛利
率均值和净
利率均值分

别 为 24.91% 和

7.88%， 较去年分别下降 4.19和 5.32个百分
点。 利润大幅下降主要在于关联交易等风险
出清是主因， 疫情管控导致的成本增加以及
并购带来的商誉减值等为次因。

行业前景广阔，价值有望回归

行业前景广阔主要表现为，根据“中国
房地产中长期发展动态模型”， 全国商品房
竣工面积、学校、医院、产业园区、交通枢纽
站、 文体场馆等建成面积及老旧小区等存量
面积近 300亿平方米；2022年受多重因素影
响，社区增值服务增速放缓，部分上市公司甚
至出现下降，但长期看，社区增值服务市场空
间广阔，增长潜力大；创新型服务处于发展初
期阶段，近年来，以城市服务、IFM、商业运营
等为代表的创新型服务强势崛起， 为物业管
理行业打开了更大的想象空间。

此外，上市公司独立性增强、稳健发展正
当时，行业基本面未变，板块价值预期有望回
归。上市公司关联方风险逐步出清，独立性增
强，行业聚焦核心业务、回归本质，此为物业
股价值回归的直接动因；2022 年， 物业管理
行业发展的脚步放缓， 上市公司逐步改变经

营战略，由“重规模增长”转变为“重持
续经营”，由“高速增长”转为“高质
发展”，节奏更稳健而可持续，此为物
业股价值回归的预期动因，有助于改
变投资者对物业板块的预期， 提振

投资信心；从长期来看，物业管
理行业基本面未改变，此

为物业股价值回归的
根本动因。

物业行业增长放缓 优质企业寻求高质量发展

表：2023 年上海第四批集中供应楼盘认购情况（截至 5 月 20 日）

认购时间 楼盘名称 均价（元/m2） 版块区域 房源数 认购率 入围积分 入围比 开盘日期
5.10-5.14 象屿招商公园 1872 北区 52000 闵行吴泾 288 357% 62.65 1.8 5.27
5.10-5.14 虹桥公馆三期 64367 青浦徐泾 312 185% 已触发 1.8 5.28
5.10-5.14 南山嘉芸领峯 41000 嘉定新城 194 137% 已触发 1.3 5.28
5.11-5.15 富绅名邸 45000 青浦新城 168 238% 已触发 1.8 5.31
5.12-5.16 云锦东方三期 164907 徐汇滨江 105 905% 已触发 2 6.3
5.13-5.17 鹏瑞·云璟湾 33692 临港 103 267 109% 已触发 1.8 5.27
5.14-5.18 宝华·紫薇花园 82216 普陀桃浦 347 121% 已触发 2 6.4
5.15-5.19 缦云上海 119800 杨浦东外滩 26 262% 已触发 2 5.27
5.17-5.21 祥源·溪悦 44748 青浦新城 160 85% 未触发 1.8 5.28
5.18-5.22 大华锦宸府二期 103411 浦东北蔡 272 未公布 未公布 2 6.9
5.18-5.22 象屿同进·虹桥嘉悦府 58229 嘉定南翔 282 59% 未公布 1.8 5.31
5.21-5.25 中国中铁·诺德璟宸 30000 临港 105 404 未公布 未公布 1.8 6.3
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