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行业走势图 

关于加强和改进住宅物业管理工作的通知 
——政策评价 

 

事件：1 月 5 日晚，住房和城乡建设部等部门发布关于加强和改进住宅物业
管理工作的通知，从融入基层社会治理体系、健全业主委员会治理结构、提
升物业管理服务水平、推动发展生活服务业、规范维修资金使用和管理、强
化物业服务监督管理六个方面落实具体行动。 
 
突破住宅物业费调价限制 
文件第十一条中明确提出住建部门需公布物业服务清单，明确物业服务内容
和标准，物业行业协会需定期公布物业服务成本信息和计价规则，供业主和
物业服务企业协商物业费时参考，引导业主与物业服务企业通过合同约定物
业服务价格调整方式，可根据服务标准和物价指数等因素动态调整。若物业
服务价格实行政府指导价的，由相关部门公布基准价及其浮动幅度，建立动
态调整机制。我们认为此项举措旨在促进物业服务价格市场化，通过明确住
建部门及物业行业协会职责，作为第三方补充，提高业主对物业服务价格的
接受度，该动作或将直接改善住宅物业费调价难的问题，同时有利于品质物
业公司合理提高溢价。文件中提倡以酬金制计费方式，我们认为同样出于酬
金制下物业支出更加公开透明的考虑，一定程度上可以减少物管公司与业主
在物业收费及提价方面的矛盾。 
 
入驻长期赛道逻辑成立 

文件第十五条中提出鼓励有条件的物业服务企业向养老、托幼、家政、文化、
健康、房屋经纪、快递收发等领域延伸，探索“物业服务+生活服务”模式，
满足居民多样化多层次居住生活需求。此项举措旨在鼓励有条件的物业公司
围绕居民生活需求开展社区增值服务，并进一步提出，开展养老、家政等生
活服务业务的物管公司可以申请相应优惠扶持政策，我们认为该动作或将进
一步激发物管公司在探索社区增值服务领域的热情，在当前社区增值服务在
小区内的覆盖率及渗透率仍较低的背景下，社区增值服务内容不断补充及模
式逐渐成熟，将有望成为物管公司在基础物管服务高增长之后的另一盈利增
长极。 

 
物管标的供给高峰已过 
去年下半年恒大、华润等龙头物业相继上市，加之物业股批量配股，对市场
冲击较大，整体估值有所回落，我们认为当前物业标的供给高峰已过，加之
今年 3 月份预计将有一批物业股进入港股通，物业板块仍值得关注。另，文
件中多处提及如支持物业服务企业兼并重组，推动物业服务规模化、品牌化
经营，提升整体服务水平（第十条），我们认为当前行业整合出清并未结束，
具备一定品牌及规模实力的物管公司，将进一步加速淘汰规模小、效率低的
中小物管公司，行业集中度提升趋势不改。 
 
投资建议：我们认为此项《通知》中多项提法，如城市服务下沉、老旧小区
管理、从业人员薪酬激励、物业费收缴及提价、智慧物业建设、生活服务开
展等多方面制定实施细则，旨在进一步明确行业规范，全面推行专业化物业
管理，有利于物管行业规范发展，利好品质物管公司。同时住宅物业费调价
有所放开，社区增值服务发展潜力较大，加之物业板块估值经前期调整后具
备一定的吸引力，建议持续关注物业板块，可关注三类物管公司：1）龙头
物管公司，如碧桂园服务、保利物业、绿城服务等；2）成长型物管公司，
如永升生活服务、新城悦服务等；3）商业物管公司，如华润万象生活、宝
龙商业、金融街物业等。 
 
风险提示：宏观经济波动、成本大幅上升、行业竞争加剧 
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