
 

地产物管行业周报：两部门发

文加强老旧小区配套设施改造 

金科服务完成 H 股全流通 
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报告摘要： 

H 股物业板块出现调整：上周东北地产 H 股物业指数收于 7644.68 点，

累计下跌 2.90%；同期恒生指数累计上涨 1.17%，恒生综指累计上涨 0.84%；

上周东北地产物业 A 股指数收于 1160.30 点，累计上涨 5.16%，同期沪深

300 上涨 3.52%，上证综指上涨 3.39%。上周涨幅前三物管公司分别为金

融街物业（+17.11%）、招商积余（+7.15%）、中骏商管（7.11%）。 

上周，绿城服务、宝龙商业、华润万象生活、融创服务、彩生活、时

代邻里、首程控股、恒大物业、卓越商企服务获港股通增持，恒大物业增

持最多。截至上周，保利物业/中海物业/绿城服务/碧桂园服务/旭辉永升服

务/宝龙商业/金科服务/华润万象生活/世茂服务/融创服务/新城悦服务/合

景悠活/恒大物业的港股通持股比例分别为 

47.87%/14.96%/8.08%/7.30%/9.23%/7.68%/19.67%/2.60%/2.1

3%/3.71%/5.36%/3.82%/3.94% 。 其 中 ， 恒 大 物 业 周 内 获 最 多 增 持

（+0.42%)公司动态：金科服务完成 5 亿股 H 股转换上市，并设立信托购

买不超过 2%公司股份用于股份激励计划；融创服务、宝龙商业回购股份。 

行业新闻：发改委和住建部联合发布《关于加强城镇老旧小区改造配

套设施建设的通知》，强调改造完成老旧小区市场化方式选择物业公司接管，

建立健全住宅专项维修资金归集、使用及补建续筹制度。 

投资建议：本周，物业板块出现部分回调，结合 5 月以来板块较弱的
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走势，我们认为，1）由于房企融资政策收紧及部分房企出现债务违约事件，

市场对于关联方交付的确定性存在担忧，而我们覆盖的物管公司关联房企

的融资通道保持畅通且融资成本基本稳定，财务状况仍具备较高的安全边

际；2）疫情期间物业的基层治理价值充分凸显，疫情常态化背景下依然是

政府基层治理的重要抓手，其长足发展也符合人民群众对美好生活的向往，

同时物业作为推进党建联建的重要辅助，是将党中央指示传达至社区的直

接有效手段，长期支持的政策导向不会发生转变；3）年初十部委将物管作

为基层治理重要部分，明确发挥业委会作用、完善价格机制等内容，利于

物企提价、增加物管覆盖；7 月人社部等八部门发文维护劳动保障权益，

明确规范用工、健全保障制度等内容，主要针对互联网平台劳动人员的整

体权益保障，社会保险仅为其中一部分，政策对物业用工成本影响较小，

且头部物企员工及外包人员社保缴纳情况已较为规范，同时外包人员中部

分为无需缴纳社保的超龄人员，用工成本控制的压力较小；同月住建部等

八部门整治规范通知进一步规范物业公司于共有区域的经营、维修资金使

用等内容，有助于推进“质价相符”，压缩不合格经营收费的盈利空间，

利于规范经营的优质物企提升市场份额。综合来看，头部物业公司增长确

定性较强，同时板块估值分化逐渐呈现，头部公司具备较大的投资价值。

由此，我们建议，长期关注公司关联方实力、口碑、科技、规模、赛道布

局等，看好碧桂园服务、金科服务、华润万象生活、融创服务、保利物业；

中期重视增长确定性，关注外拓能力、激励机制、关联方销售情况，看好

金科服务、永升生活服务、绿城服务、宝龙商业；短期关注估值性价比，
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看好金科服务、世茂服务、宝龙商业、新城悦服务和融创服务。 

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 
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