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海外大地产板块 

周报：物管行业利好政策不断，增值服务有望加速发展 

行业动态 

 行业近况 

近期，商务部等  12 部门联合印发《关于推进城市一刻钟便民生活圈建设的意见》和《城

市一刻钟便民生活圈建设试点方案》。其中，《意见》中明确提到要丰富商业业态，鼓

励商业与物业、消费与生活、居家与社区等场景融合。优先配齐基本保障类业态，因地

制宜发展品质提升类业态，鼓励发展特色餐饮、运动健身、保健养生、新式书店、教育

培训、休闲娱乐、老年康护、幼儿托管等品质提升类业态，促进商文旅融合，拓展社交

化、特色化功能，满足居民多样化的消费需求，提升生活品质。 

鉴于近年来，国家多次颁布物管行业的相关利好政策，因而有必要对此做系统性梳理。 

 本周观点 

从近两年颁布的各大物管行业相关政策来看，我们认为，各大政策对于物管行业的影响

主要有三方面：其一，物业费定价更加趋于市场化，各类物业，尤其是住宅物业的涨价

空间有望进一步被打开；其二，物管公司将持续加大对社区/业主增值服务的探索，长

期来看，社区/业主增值服务有望超越基础的物管服务，成为物管公司第一大营收来源；

其三，物业管理服务的渗透率将持续提升，具体表现为老旧小区逐渐被纳入管理、城市

服务有望由公共服务转向市场化采购。 

物业费定价方面：自 2019 年起，各地如广东、北京、重庆等密集出台《物业管理条例》。

《条例》的主要内容是改变物业费行政指导价机制，转为实行市场调节定价。另外，

2021 年 1 月，住建部等 10 部门联合印发《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》，

《通知》里也明确提及完善物业服务价值形成机制，即物业服务价格主要通过市场竞争

形成，由业主与物业服务企业在物业服务合同中约定服务价格。 

鼓励增值服务方面：2020 年  10 月 ，国家发改委联合多部门发布《近期扩内需促消

费的工作方案》，特别提出“推动物业服务线上线下融合发展。搭建智慧物业平台，推

动物业服务企业对接各类商业服务，构建线上线下生活服务圈，满足居民多样化生活服

务需求。另外住建部等 10 部门联合印发《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》，

里面提出“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。引导物业服务企业通过智慧物业管理服务平台，提供定制化产品和个性化

服务。物业服务企业开展养老、家政等生活性服务业务，可依规申请相应优惠扶持政策。” 

物业服务渗透率方面：相比过去的五年规划， “十四五” 规划首次提到物业管理，提

出“提高物业服务覆盖率、服务质量和标准化水平”，以“提高城市治理水平” 。另

外，“十四五”规划，还提出“加快发展健康、养老、托育、文化、旅游、体育、物业

等服务业”。 

 投资建议 

维持此前的投资建议：维持此前建议，持续看好物业管理这一长牛赛道，尤其是行业内

的龙头物管公司，核心逻辑在于物管行业当然仍处于高速发展期，且政策友好、CR10

集中度低，未来五年，行业大概率会出现远超 2000 亿市值的公司。 

 风险提示 

物管费提价受阻；外拓不及预期；增值服务拓展不及预期，行业竞争加剧 
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