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说明、目录、图表目录

报告说明:

     博思数据发布的《2014-2019年中国物业管理市场深度调研与投资前景研究报告》共十二章

。介绍了物业管理行业相关概述、中国物业管理产业运行环境、分析了中国物业管理行业的

现状、中国物业管理行业竞争格局、对中国物业管理行业做了重点企业经营状况分析及中国

物业管理产业发展前景与投资预测。您若想对物业管理产业有个系统的了解或者想投资物业

管理行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

     一、经营规模：二三线城市拓展与区域深耕同步，助推在管面积持续提升 

     1、在管面积同比上涨 27.6%，百强企业优势明显 

     2009~2012年百强企业服务规模变化趋势 

   

     资料来源：中国指数研究院 

     2012 年，随着宏观调控的深入，房地产市场各项指标快速增长的势头得到遏制，全国房屋

竣工面积增长 11.4%，同比下降了 6 个百分点，导致物业服务行业新签约项目数量增幅有所放

缓。但物业服务百强企业凭借良好的品牌效应、优质的服务、合理的产业结构，在市场竞争

中依旧处于优势地位，2 012 年百强企业在管项目建筑面积均值达到 1354.3 万平方米，同比增

长 27.6%，在管项目数量均值为 79.3 个，同比增长 10.1%，尽管增速较 2011 年有所放缓，但仍

高出全国房屋竣工面积增幅 16 个百分点，表明百强企业规模不断扩大，市场优势进一步集聚

。 

     2、百强企业加速扩张，二三线城市成为主要拓展区域 

     2009-2012 年百强企业进入城市数量均值及增长率 

   

     资料来源：中国指数研究院 

    2009 年以来，百强企业进入城市数量持续增加，2012 年均值达到 21 个，从区域分布来看

，2012 年百强企业新进入的城市多为二三线城市，主要原因是前几年一些大型房企加强了二

三线城市拓展力度，如恒大、万科、保利、龙湖等百强企业 2011 年二三线城市销售面积占比

都达到 80%以上。这些项目入住后，为保证质量，大型企业更倾向于引入优秀的物业服务企

业进行管理，对于他们下属的物业服务企业来说，被动的向二三线城市拓展；对于市场化运

营的企业来说，选择主动跟随开发企业向二三线城市拓展的步伐。 部分百强企业 2012 年项目

签约城市分布情况 

                             企业名称              项目签约城市                               长城物业集团股份有限公司              



西安（3），黄骅，南昌，邯郸，重庆，天津（4），孝感，九 江，潍坊，福州，宜昌，河源  

                             港联物业（中国）有限公司              沈阳（3），昆明，哈尔滨，南昌，天津，长

治，佛山（2）， 攀枝花，荆州，武汉，成都                                深圳市开元国际物业管理有限公

司              台州，绍兴（3）， 徐州（2），滨江，萧山，开封，海口                                深圳市之

平物业发展有限公司              桂林（2），南通，重庆（5），海南，南京，哈尔滨，耒阳， 从

化，南宁，长春                 

      资料来源：中国指数研究院 

    2012 年物业百强企业区域布局也向二三线城市拓展，除万科物业、绿城物业等公司外，一

些市场化运营的公司也显示出这一特征，如长城物业、港联物业等公司 2012 年新签约的项目

就主要集中在二三线城市。 

    2012 年百强企业进入城市个数分布  

     资料来源：中国指数研究院 

     从百强企业进入城市个数分布来看，2012 年，百强企业中进入城市个数超过 20 个的有20 家

，10-20 个之间的有 22 家，5-10 个之间的有 26 家，少于 5 个的有 32 家。部分百强企业已基本

完成了全国性布局，如绿城物业进入省份超过 20 个、进入城市超过 100 个，已基本覆盖全国

。部分百强企业正在由区域性企业向全国性企业转变，扩张速度相对较快，甚至某些企业通

过并购等方式加速扩张，如山东省诚信行物业管理有限公司 2012 年成功并购了香港天怡物业

顾问有限公司和香港城市设施物业管理有限公司,将区域布局扩张到了香港。 
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行，而且是业主或业主代表的机构。 

     3、发展商&ldquo;断奶&rdquo; 

     一些物业管理公司自恃与发展商有&ldquo;血缘&rdquo;关系，无心提高管理服务水平，也

不愁费用短缺，以为发展商可以长期供养。但当发展商一旦陷入困境或者说不愿久背管理包

袱时，必然要让物业管理公司分灶吃饭，自食其力。从客观上说，发展商也不可能长

期&ldquo;护养&rdquo;其名下的物业管理公司。《条例》对发展商的物业管理权限有明确的限

制，前期提倡通过招投标选聘物业管理企业，一旦业主大会召开，谁是管家将由全体业主决

定。现实中业主重新选聘物业管理公司，改变物业管理公司与发展商&ldquo;血缘&rdquo;关系

的事例已不鲜见。 
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     物业管理早已进入了市场竞争阶段，如何迎接竞争，规范竞争，抑制竞争的负面作用，促

进竞争的积极作用，是摆在政府、物业管理公司、开发商、业主们面前不可回避的课题。 

     1、政府应积极引导，规范竞争 

     虽说目前政府已采取了一定的措施推动物业管理实行公开招投标制度，但力度不大，而且

操作性不强，以致公平竞争难成气候。政府应通过法律和行政的手段强制规定什么样的物业

，多大面积的物业一定要在社会以招投标的形式选聘质优价低的物业管理公司；同时对竞争

的要求，如招标的资格，投标的格式、程序、评标人员的组成，开标的公布等做出相应的规

定。政府既要营造竞争的环境，更要维护竞争的秩序。 

     2、发展商应放眼社会，择优聘用 

     按以往法律规定，在物业开发的前期及落成后的一段时期内（业主委员会成立前），开发

商有权对其开发的项目决定物业管理公司。其实明智的开发商本着对今后管理负责的态度，

就应放眼社会，在物业开发前期就选聘社会上有实力、有经验、有品牌的专业物业管理公司

，使业主们一开始就享受到高水平的管理服务，与物业管理公司建立起信任合作的关系。这

样既符合社会分工的专业要求，顺应物业管理市场竞争的发展潮流，又摆脱了自己做管理又

不谙管理以致被投诉甚至被炒&ldquo;鱿鱼&rdquo;的窘境。 

     3、业主要处事公正，善选&ldquo;管家&rdquo; 



     物业管理公开竞争的结果是物业的主人们找到一个称心如意的&ldquo;管家&rdquo;。业主

对物业管理公司的取舍支配着竞争的走向。如业主处事公正，将招投标活动置于阳光下，就

能净化竞争环境，使善于&ldquo;黑箱作业&rdquo;者没有市场。业主对物业管理公司的判断不

是&ldquo;费用决定论&rdquo;，即谁报低价就择谁，而是倚重公司的管理风格、管理水平和管

理业绩等。 

     4、物业管理公司要励精图治，重塑形象 

 物业管理公司是&ldquo;竞争时代&rdquo;的主角，每一个物业管理公司都无法拒绝竞争，不

是主动出击，就是被动应战。勤练内功，塑造品牌才是制胜之本。物业管理的工作琐碎、枯

燥，要使方方面面琐碎的工作做到井井有条，疏而不漏，也非易事。因此，物业管理公司要

励精图治，不断总结，不断完善，创立出有自己特长的管理模式和管理方法，塑造出品牌的

风格和品牌形象。 

     5、培养专业化人才 

 物业管理公司的实力不仅资本的实力，更是人才的实力。有一支素质高，能力强，作风好，

品行正的人才队伍，是物业管理公司生存与发展的根本条件，也是物业管理公司参与竞争，

志在必取的信心所在。很多人都认为物业管理是一个低技术、劳动密集型行业，其日常工作

就是简单的维修、清洁、绿化和保安，不需要高素质的人才。物业管理是一门专业，需要高

学历、高素质的人才，需要网络等先进科技，也需要现代化的企业管理。 

     6、实施规范化管理 

     物业管理公司在日常管理中，必须实施规范化管理，把物业管理法律法规以及质量管理体

系等规范性文件融入到管理中去，以规范物业企业的管理服务行为，同时也规范业主的行为

，在竞争中保持长盛不衰的生命力。 

     7、提供人性化服务 

     物业管理的重要特征便是它的服务性。因为物业本身属于第三产业即服务业，物业管理的

主要服务对象是人，通过管理者的热情服务，为业主们创造一个舒适、安全、优美、文明的

生活空间和生存环境。 

     物业管理发展已有30多年的历程，作为物业管理市场发展的必然趋势&mdash;&mdash;竞争

，政府、物业管理公司、开发商、业主们都必须给予应有的重视，我们相信，随着物业管理

竞争市场化程度的不断扩大，我国的物业管理将会越来越专业化、规范化、市场化和人性化

。 
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底价成交等成为市场主流。不过，但是随着销售市场的逐渐回暖，房企拿地的热情也在回升
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     其中，2012年最后的一两个月，土地市场表现尤为抢眼，各地&ldquo;地王&rdquo;频现，地
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