
 

房地产行业：规范行业秩序 

政策对物管行业的支持大方

向未变 
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事件：住房和城乡建设部等 8 部门关于持续整治规范房地产市场秩序

的通知。 

整治主要涉及 4 大领域，明确目标时间点。本次政策相较以往的调控

而言，涵盖的范围更广，涉及开发、销售、租赁、物业四大与人民生活紧

密相关的领域，主要目的是促进房地产市场平稳健康发展，增强人民群众

的获得感、幸福感、安全感。本次《通知》目标明确，提出力争用 3 年左

右时间，实现房地产市场秩序明显好转。 

《通知》对住宅开发、销售、租赁中出现的乱象进行整治，动态调控

或成常态。《通知》中整治的内容对管理规范、经营合规的优质房企不构成

实质性的影响，但在行业调控的大环境下，整体利润空间被压缩，平台型

房企需要加速新业务的孵化。《通知》中提到整治“未按房屋买卖合同约定

如期交付”，竣工周期回归逻辑进一步加强，物业公司将继续收益。今年

国家接连发布支持保障性租赁住房的支持政策，引导住房回归居住属性是

大趋势。 

政策支持大方向未变，利好运营标准化的品牌物管公司。《通知》 

中提出要整治包括：未按规定公示收费、业主共有收益、维修资金使

用等信息，未按合同收费，侵占、挪用业主共有部分经营收益，不退出物

业服务项目等情况。我们认为《通知》中的整治措施将进一步规范物业管

理市场，加速行业中经营不规范公司的出清，利好运营标准化的品牌物管

公司。大多数上市物管企业对公共资源收入采取的处理方式严谨，对公共
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资源收入严格按照授权比例获取收益或目前这项未确认收入，《通知》中提

到的整治内容，对运营规范、品牌认可度强的物管公司不构成实质影响。《通

知》是进一步加强行业的规范发展，政策对物管行业的支持大方向未变，

今年年初 10 部门联合发布的《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》 

对完善物业费市场定价、扩大物管公司管理范围、发展增值服务、建

设智慧物业等方面都给予了大力支持，物业管理服务的内容贯穿人民日常

生活的各个方面，是实现人民美好生活必不可少的服务主体，预计未来政

策也将继续支持行业规范健康发展。 

投资建议：在行业供给侧改革的大环境下，对于优质住宅开发房企是

风险也是机遇，行业估值处于历史最低水平，具备足够的安全边际；物业

管理行业全面迎来黄金时代，万亿级市场空间助飞跃，行业进入基本面与

政策面共振的阶段。目前行业正处于快速扩张阶段，科技赋能加速行业发

展，高业绩指引和企业品牌力为估值提升创造想象空间。我们建议关注优

质住宅开发行业龙头股：万科 A（000002）、保利地产（600048）、新城

控股（601155）；优质物业管理公司：碧桂园服务（6098）、华润万象生

活（1209）、金科服务（9666）、旭辉永升服务（1995）、招商积余（001914）、

新大正（002968）。 

风险提示：行业面临经济及行业下行压力的风险，销售超预期下行的

风险，政策调控不确定性的风险。 
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