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一段时间以来，物业行业“撤场潮”持续

引发关注。中指研究院数据显示，2025 年初

至 2026 年 3 月底，共监测到住宅撤场项目案

例 212 个，其中百强物业企业主动撤场案例

占比明显提升。记者调查发现，这并非短期

现象，而是过去长期粗放扩张模式下积累的

问题集中释放。

随着房地产市场进入存量时代，越来越

多物业企业意识到，行业正告别过去“跑马

圈地”阶段，退出低效项目，重新审视收费机

制、服务质量与运营效率，借助 AI 与社区增

值服务等方式重塑盈利模式，已成为行业突

围的主线。

低效项目加速出清

从公开的物业撤场函来看，近两年物业

公司退出住宅项目的原因大多集中在“空置

率高、收缴率低、成本上涨”等问题。目前亏

损压力最大的项目主要集中在 3 类：老旧小

区、空置率较高的新盘以及开发商遗留问题

较多的关联项目。

例如，近期业内流传的一份某物业公司

撤场函显示，由于项目空置率较高、物业费

收缴率持续偏低，加之设施设备维修、人力

等成本不断上涨，其服务的某住宅项目已累

计亏损超过 300 万元，最终选择退出。

面对亏损，上市物业企业开始主动“做

减法”。2025 年，中海物业集团有限公司在

年报中提到，在“平衡规模与效益”的背景

下，约满及退盘项目面积达到 5560 万平方

米；彩生活服务集团有限公司也提及终止管

理面积超过 6000 万平方米；永升服务集团

有 限 公 司 则 在 2025 年 主 动 退 出 项 目 超 过

200 个，涉及签约面积约 4200 万平方米。

绿城服务集团有限公司董事会主席杨

掌法在 2025 年业绩会上表示，行业正经历

从规模导向向价值导向的重塑。近年来，公

司主动“做减法”，建立严格的项目准入机

制，由高峰期覆盖 200 多个城市，调整至当

前聚焦 56 个城市深耕。

“撤场潮”背后，是行业发展逻辑的转

变。过去几年，物业行业高速扩张，普遍奉

行“规模至上”逻辑，通过低价抢标、跨区域

并购、关联房企输送项目等方式迅速扩大在

管面积，形成“先占盘、后盈利”的模式。但

随着房地产市场进入存量运营阶段，不具备

持续盈利能力的项目开始暴露。

与此同时，物业费收缴率持续下滑，进

一步加剧了行业经营压力。克而瑞数据显

示，2025 年全国物业服务企业（500 强）平均

收缴率已降至 71%，连续 4 年下滑；上市物企

平均收缴率为 78%，中小物企普遍低于 65%。

中指研究院物业研究部研究副总监彭

雨介绍，对于单个物业项目而言，85%的收

缴率是盈亏平衡线，也是项目可持续运营的

核心阈值，若收缴率在 80%至 85%之间则属

于盈亏临界区间，若低于 60%则大概率面临

深度亏损乃至停摆，大部分企业只能选择

撤场。

粗放模式难以为继

相较项目亏损本身，更值得关注的是，

收缴率持续下滑反映出物业行业更深层次

的问题——过去依赖规模扩张的粗放管理

模式，越来越难以适应新的发展阶段。

记者发现，近年来，业主对于物业公区

收益、服务透明度、质价是否相符等问题的

关注度明显提升，而物业企业则普遍面临

“成本上涨、收费困难”的经营压力。

某小区业主万女士向记者表示，其所在

小区物业费接近每平方米 4 元，停车等公共

收益去向不明，而隔壁小区物业费仅每平方

米 2 元出头。“大家就会比较，为什么价格差

这么多？收费高，但日常维修响应、卫生维

护等服务并没有明显更好，业主自然会质疑

钱到底花在哪。”万女士说。

这背后反映的实际上是物业行业长期

存在的“服务模糊化”问题。湖南省物业管

理行业协会执行秘书长张建勋介绍，在传

统的“包干制”下，物业收支不透明，公共收

益（如广告费）成“糊涂账”，业主无法监督

服务成本与质量，只能以拒缴物业费作为

手段。

“随着监管趋严以及业主维权意识提

升，业主对于公共收益、物业收费与支出透

明化要求越来越高，对物业公司的管理能力

与服务能力带来挑战。”彭雨说。

同样区位、同样物业费水平的小区，服

务质量却可能存在明显差异，这意味着行业

运营效率差异开始逐步显现。克而瑞集团

副总裁张兆娟认为，有些企业在当前环境下

收缴率还在提升，有些却持续下降；有些企

业项目基本不丢，有些则不断撤场。归根到

底，还是企业整体运营能力的差异。

而在成本端，物业行业本身又属于典型

的劳动密集型行业，成本刚性进一步倒逼企

业提升精细化运营能力。

中指研究院数据显示，2025 年，百强物

业企业营业成本率已升至 80.98%，较 2024

年进一步提升 0.85 个百分点，其中人力成本

占总成本比重已超过 50%；百强物业企业毛

利率均值为 19.02%，已连续 4 年下降。

北京市住房和城乡建设领域智库专家

史文军介绍，近年来物业行业人力成本年

均涨幅超过 8%，属于无法大幅压缩的刚性

支出；与此同时，老旧小区电梯、消防、供水

供电等设施老化后，维修养护成本也在持

续攀升。很多老旧小区物业费 10 多年没有

明显上涨，但人工、能耗、维修等成本却一

直在涨，这也是不少项目陷入亏损的重要

原因。

收入增长乏力与成本持续上涨之间的

矛盾，也进一步传导至业主满意度层面。中

指研究院物业服务满意度普查数据显示，

2025 年行业整体满意度得分为 72.9 分，近年

来整体呈现波动下行趋势。

建立质价相符机制

2025 年，全国物业服务企业总营业收入

约 1.83 万亿元，同比增长 4.06%，行业告别快

速“规模扩张”，已经进入“拼运营”“拼服务”

的新阶段。

多位受访人士认为，物业行业发展逻辑

已发生明显变化：一方面，行业需从过去依

赖规模扩张，转向精细化、科技化运营，好服

务成为企业的立身之本；另一方面，行业需

从“地产附属行业”逐步转向“民生服务商”，

探索“基础服务+增值服务+资产运营”的多

元盈利模式。

行业破局的第一步，是推动服务透明

化，建立质价相符的机制。

“目前很多地区已经制定物业服务标准

和物业费市场参考价，同时要求物业企业对

公共收益、物业费使用情况等进行公示。”张

兆娟认为，这能推动物业行业从模糊收费走

向透明运营。

一些头部物业企业也开始探索“菜单式

服务”。例如，深圳市万科物业控股有限公

司推出弹性定价模式，将物业服务拆分为

508 项，在 158 项底线服务基础上，让业主按

需选择服务内容。万科物业相关负责人介

绍，弹性定价模式推出以来，在应用该模式

的项目中，超过 90%的项目有效改善了收

缴率。

与此同时，也有物业公司凭借运营能

力重新进场，探索可持续模式。碧桂园服务

控股有限公司相关负责人表示，2025 年年

底，公司针对老旧社区推出“悦佰家”品牌，

目前已在上海、北京、深圳、武汉等地实现批

量落地。

除了重塑收费与服务机制，AI 也被视为

行业提升运营效率的重要抓手。目前，AI 巡

检、智能客服、智能安防、远程运维等模式已

开始在头部物业企业加速落地。

中指研究院数据显示，2025 年上市物业

企业平均管理费用同比下降 3.89%。多家上

市物业企业在年报中披露了 AI 与智慧化落

地成果，并通过“AI+物业”探索降低管理成

本、提升服务效率。

社区增值服务则被认为是行业未来的

重要增长空间。2025 年以来，国家多部门

密 集 出 台 相 关 政 策 文 件 ，明 确 将“ 物 业 服

务+生活服务”作为推动城市更新、促进消

费扩容和构建便民生活圈的重要抓手。北

京朝阳区一家物业项目负责人介绍，目前

小区通过组织社区活动、邻里互动、儿童托

管、养老关怀等方式增强社区连接感，提高

和业主的互动，增强业主对物业以及小区

的认同度。

“基础服务能力越强，业主黏性越高，增

值服务的转化空间才会越大。目前行业整

体增值服务收入占比仍在 10%左右，但部分

运营能力较强的项目，基础服务与增值服务

收入占比已逐步接近‘五五开’。”同策研究

院联席院长宋红卫说，未来“物业+养老”

“物业+托育”“物业+住房体检”等方向，仍

具备较大发展潜力。

□ 证券日报记者 陈 潇

生活中，不少人出现手抖症状时，就会担心自己

患上了帕金森病。手抖就一定是帕金森病吗？如何

科学识别帕金森病，避免认知误区？

首都医科大学附属北京天坛医院主任医师赵性

泉介绍，帕金森病是老年期常见的进展性、退行性神

经系统疾病，核心表现以运动障碍为主，但并非只有

手抖这一种症状，其影响还会波及睡眠、情绪、消化等

多个身体系统，对生活质量影响较大。

手抖在医学上称为震颤，是一种常见症状。除帕

金森病外，良性震颤也是导致手抖的常见原因。两者

有明显区别：帕金森病的早期症状不仅包括震颤，还

会出现运动迟缓、肢体僵硬、起步拖拽感、面部表情减

少等；而良性震颤多为意向性震颤，即越接近目标时

手抖越明显，常见于拿杯子、写字等动作，与帕金森病

的震颤特点有明显区别。因此，出现手抖症状后，切

勿自行判断，应及时到医院就诊，明确病因。

另外，要注意区分帕金森病与正常老化的差异。

正常老化带来的运动变化，主要表现为运动能力和速

度下降，即便出现手抖或轻微运动障碍，进展速度也

相对缓慢，通常不会很快影响正常生活；而帕金森病

引发的运动障碍，进展速度较快，除了手抖，还会伴随

姿势步态异常、身体僵硬、面部表情减少等典型症状，

若不及时干预，会逐步影响日常活动能力。

值得注意的是，很多帕金森病患者的早期表现

并非典型手抖，而是以非运动症状为首发信号，其

中睡眠障碍较为常见。比如，在睡眠中频繁出现大

喊大叫、肢体舞动等情况，若同时伴随运动迟缓、肢

体僵硬等表现，就可能是帕金森病的早期信号。此

外，便秘、嗅觉减退、情绪低落或焦虑等，也可能是

帕金森病的早期非运动症状，需提高警惕，发现异

常及时就医。

赵性泉提醒，帕金森病并非不治之症，早期识别

对 病 情 控 制 至 关 重

要。应主动了解帕金

森病相关知识，通过早

期专业指导、规范用药

等方式，有效延缓病情

进展，帮助患者维持较

高生活质量，避免因认

知误区延误诊疗。

随 着 直 播 电 商 行 业 高 速 发

展，人员流动频繁，竞业限制纠

纷越发普遍。直播运营人员离

职后自己开号、搭团队、做同类

直 播 ，是 合 法 创 业 还 是 违 约 行

为？日前，记者从北京市通州区

人民法院了解到一起案件，提醒

直播电商从业者履行竞业限制

义务、守住职业底线。

张 某 是 一 家 主 营 邮 政 类 产

品直播公司的运营人员，他与公

司签订了《劳动合同书》《员工保

密协议》。因发现张某在其他直

播间里售卖邮政类产品，甚至直

播话术等都类似，公司对张某进

行了警告，并与其签订了《竞业

限制协议》。不料，张某继续在

其 他 直 播 间 账 号 售 卖 邮 政 产

品。公司在与其沟通后，张某提

出离职。离职后，公司依约按月

向 其 支 付 了 竞 业 限 制 补 偿 金 。

但张某不仅没有收敛，反而更加

频繁地进行同类直播。多次沟

通无效后，公司将其诉至法院。

法院经审理认为，张某与公

司签订的《劳动合同书》《员工保

密协议》《竞业限制协议》合法有

效，对双方均有约束力。张某依

据上述协议属于负有保密义务

的人员，应承担竞业限制义务。

最终，法院判决张某支付公司违

约金，驳回了公司其他诉请。张

某不服提起上诉，二审法院经审

理 后 维 持 原 判 ，该 判 决 现 已

生效。

这 一 案 件 是 直 播 电 商 新 业

态下，劳动者离职自主创业与竞

业限制义务冲突的典型案例，既

折射出当下直播行业用工乱象，

也为厘清劳资双方权利义务、规

范行业发展提供了清晰司法指引。

“本案属于直播电商高速发展催生的新型劳动争议，区

别于传统竞业限制纠纷。”北京市通州区人民法院民一庭法

官张若琳表示，本案中，涉案岗位为直播运营，并非传统意义

上高管或核心技术岗。劳动者主要负责直播间投流、运营管

理，接触的是直播话术、投流技巧、客户偏好、直播间运营模

式等新型商业秘密，行业专业性、私密性极强。同时，劳动者

违约方式隐蔽，并非直接入职竞品公司，而是自主注册个体

工商户搭建账号，复刻原公司运营模式开展同类直播，是当

下直播行业人员离职“另起炉灶”引发竞业纠纷的典型缩影。

实践中，有的企业将未掌握商业秘密的劳动者甚至保

安、前台人员等纳入竞业限制范围，引发争议。按照规定，劳

动者仅掌握行业通用的专业知识和技能，工作中接触到的仅

为企业一般经营信息，不属于负有保密义务的人员。此外，

企业随意扩大禁止从业范围、回避竞业限制期间经济补偿等

行为，属于违反法律规定或显失公平，相关协议应属无效。

浙江省法学会劳动法学研究会理事张峰指出，知悉用人

单位商业秘密、负有保密义务的高级管理人员、高级技术人

员及其他相关人员，在已签订竞业限制协议的情形下，若离

职后两年内入职新用人单位，且新单位与原单位生产、经营

同类产品或开展同类业务的，构成违反竞业限制义务。

如何界定劳动者的行为是否违反竞业限制？“在职期间，

相关人员若为与本单位生产、经营同类产品或从事同类业务

的竞争主体提供实质性服务或自行经营竞争业务，亦可能构

成违反竞业限制义务。”张峰指出，对于是否属于经营同类产

品、从事同类业务的认定，应当以营业执照登记的经营范围

为参考依据，同时结合新用人单位的实际经营内容、经营地

域、目标客户、产品功能替代性等实质要素综合判断。

除入职同类竞争单位外，自行经营同类产品或提供同类

服务、以顾问等形式为竞争主体提供实质性服务、投资竞争

企业、通过配偶投资经营与原用人单位存在竞争关系的企

业，违反竞业限制的合同约定，也属于违约行为。

张若琳提醒，直播电商从业者要严守契约精神，认清竞

业限制的法律约束力，即便离职自主创业，也需严格遵守竞

业限制约定，不得利用原公司商业秘密开展竞争业务，守住

职业底线与法律底线，触碰法律红线就要承担相应违约赔偿

责任。用工企业签订竞业限制协议要严守法律边界，仅限适

用于高管、核心技术及负有保密义务的劳动者，不得随意扩

大适用范围；协议内容要合法合理，明确限制地域、期限、补

偿标准，同时强化证据留存意识，全程保留劳动者违约证据，

依法理性维权，不得漫天要价主张赔偿。

春节期间，江西省吉安市泰和县玉华社区开展进小区

送春联活动。 邓和平摄（中经视觉）

想象一下，骨折了不用“伤筋动骨 100

天”，一针“骨胶水”就能把碎骨粘牢。这种

科幻小说里的场景正逐步落地。

5 月 21 日，浙江大学医学院附属邵逸夫

医院宣布，全球首款骨胶水“骨 02”已先后获

批中国创新医疗器械特别审查程序、美国

FDA 突破性器械认定。这款灵感源自古代

工匠养牡蛎固桥基的中国原创成果，将“用

胶水粘骨头”的梦想变为触手可及的现实。

“骨 02”的获批，意味着骨科治疗范式将

迎来从“刚性固定”到“生物愈合”的根本性

转变。

传统骨折治疗依赖钢板、螺钉等金属内

固定物，手术创伤大、恢复周期长，患者还需

要承受二次手术取出的痛苦。困扰全球骨

科界多年的骨胶水研发，受限于生物安全性

不足和血液环境黏合力弱两大技术瓶颈，长

期停滞不前。

而我国自主研发的“骨 02”骨胶水成功

突破了这两大瓶颈。“骨 02”通过 2 厘米至 3

厘米的微创切口注入，可在血液浸润的湿性

环境下 2 分钟至 3 分钟实现即时强效黏合，

最大黏合拉力达 400 余斤，材料数月后随骨

愈合自然降解吸收，被新生骨组织完全替

代。这种从“机械固定”到“生物黏合”的跨

越，解决了粉碎性骨折中细小碎骨难以固定

的临床痛点，大幅提升了手术效率，还能显

著提升手术安全性、促进骨折愈合、缩短患

者康复周期。

“骨 02”的临床应用价值不止于常规骨

折治疗。在脊柱外科腰椎融合手术和口腔

科老年患者牙种植手术领域，“骨 02”都有创

伤小、恢复快、难度低的独特优势。此外，由

于其快速黏合和使用便捷的特点，“骨 02”还

可用于国防战事、灾害救援等特殊场景下的

骨折紧急救治。

“骨 02”先后获批中美双“创新”通道认

定，商业价值已经明朗。

据临床估算，全球每年新增约数千万粉

碎性骨折患者，骨科医疗器械市场规模庞

大。作为全球首款能够在人体血液环境中

实现即时强效黏合的骨胶水材料，“骨 02”具

备显著的先发优势和技术壁垒。

“骨 02”不仅有望替代部分传统金属内

固定物市场，更可能开辟全新的骨科治疗赛

道。微创、免二次手术、可完全生物降解等

核心竞争力，使其在减少患者痛苦和降低医

疗成本方面具备天然优势。随着中美双创

新通道认定落地，其国际化进程将加速，有

望抢占全球骨科生物材料市场制高点，形成

“研发—生产—临床—出口”的完整产业生

态 ，成 为 国 产 高 端 医 疗 器 械 出 海 的 标 杆

产品。

“骨 02”的意义不仅在于单项技术突破，

更在于它展示了中国原创医疗器械走向世

界的可行路径。

高端医疗器械是衡量国家科技实力的重

要标志，我国在该领域有相当长一段时间面

临核心技术“卡脖子”困境，产品多为中低端

仿制品，高端产品往往依赖进口。“骨 02”的成

功，打破了国外在高端骨科器械领域的技术

垄断，标志着国产高端医疗器械正从“跟跑”

迈向“并跑”乃至“领跑”，证明中国完全有能

力在前沿医疗科技领域实现原创引领。

同时，“骨 02”的研发路径也为我国医疗

器械创新提供了宝贵经验：坚持临床导向、

强化产学研协同、聚焦核心技术攻关，就能

真正突破壁垒、掌握发展主动权。

小小骨胶水，承载着医学进步的初心，

彰显着自主创新的底气。展望未来，期待以

“骨 02”为代表的更多国产高端医疗器械脱

颖而出，在国际市场上展现中国智造的实力

与担当。


