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	→内容简介

	物业服务模式的创新已成为整个行业发展的必然趋势，在大趋势之下，一大批物业服务企业纷纷开始转型，欲突破传统的服务模式，开拓新领域以顺应时代的发展。当今社会，由于互联网、移动互联网、物联网与云计算等高新技术的发展，传统行业面临一轮颠覆性的变革。然而其颠覆性的变革不仅体现在企业发展形式上,更重要的是通过高科技对传统行业进行本质性的改造,提高传统行业的生产效率并为社会提供更多的产品和更好的服务体验，这意味着信息技术能够介入传统行业，改造和促进传统行业，而不是代替传统行业。

目前，全国约有6万余家物业服务企业，以物业服务企业资质作为划分标准，一级资质企业不足2％，二级资质约占15％左右，约82％的物业服务企业是三级资质，属于典型的扁平型金字塔结构。具有竞争优势、经营特色的一、二级物业服务企业主要分布在一线城市和东部发达省区，三级物业服务企业则同质性强，缺乏服务新手段和新技术，业务范围主要以提供普通的公共服务为主，如清洁卫生、秩序维护、车辆管理、绿化养护等，在物业管理行业转型时期面临着优胜劣汰的严峻考验。当前物业管理市场需求的主体主要包括房地产开发企业、物业的所有人和物业使用人，这里房地产企业和物业所有人是物业管理市场需求主体的主要对象。不同的需求主体对于物业管理服务的要求以及物业管理服务的内容有所不同，探讨不同需求主体的要求，对于物管企业制定企业发展战略、塑造企业核心竞争力具有重要的作用。

物业管理市场的法律法规环境逐步健全，行业管理的规范性不断地加强。随着物业管理市场化程度的加深，服务新手段、新技术的不断涌现，推动了物业服务行业的专业不断细分，中央空调维保、日常专业保洁、专业安防、专业外墙清洁、园林绿化、机电维修等专项服务已成为日渐细分的市场，专业服务商应运而生。这些更专业化的、服务技术水平较高的、服务成本较低的专业服务商成为物业服务上游供应方市场，为物业服务企业专业外包成为可能。未来几年，随着我国物业管理的发展，加上中西部发展对于物业管理的需求，我国的物业管理行业的规模将会不断扩大，对于行业的供给也将会不断增多。预测未来物业管理的供给增长速度将会低于物业管理的市场需求。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、中华人民共和国住房和城乡建设部、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国物业服务协会、中国物业服务行业协会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国物业服务及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争替代产品、发展趋势、新服务与管理手段等进行了分析，并重点分析了我国物业服务行业发展状况和特点，以及中国物业服务行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的物业服务行业发展态势作了详细分析，并对物业服务行业进行了趋向研判，是物业服务企业，服务、投资机构等单位准确了解目前物业服务行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第一章 物业服务行业发展背景
第三节 我国物业服务行业发展现状分析

一、我国物业服务行业整体发展现状 

近年来，我国物业管理行业的呈现出生机勃勃的发展趋势，随着一系列物业管理法规、制度的颁布实施，物业管理市场环境日趋成熟。
随着物业行业的发展，逐步分化出不同的物业管理服务类型。主要分为商业物业、住宅物业、行政物业和工业物业，其中商业物业和住宅物业是主要类型。
商业物业盈利性较高，市场吸引力强，对企业人力资源等内部因素要求较高。物业服务类型包括：资产管理、物业经营、物业顾问、物业管理、专业服务等。
目前，国内的商业物业公司基本物业类型是物业管理。物业管理就是通过为用户提供保安、保洁等高质量的服务来保证用户的物业资产可以维持正常、良好的运营。
这种高质量的服务可以为物业公司带来长期稳定地业务收入。物业管理对于物业公司来讲是基本的工作类型。通过物业管理可以积累物业行业的实际运作经验；探索物业行业运营的新模式；为其他物业行业的模式运营提供资金与人力资源的支持。
总之，坚实的物业管理经验是物业公司从事全系列物业服务类型的基础。一些先进的商业物业公司在从事物业管理的基础上，正在积极探索资产管理、物业经营、物业顾问等其它物业增值服务。资产管理就是商业与住宅物业的投资管理，服务客户包括公司与个人投资者和慈善基金等。
物业经营是通过商业、住宅的经纪代理和顾问服务产生收入。物业顾问是一种专业的物业服务业务。包括：估价、租金评估、项目管理规划、建筑顾问及研究等。物业经营、物业顾问、资产管理三种业务类型都处于物业行业的高端，竞争少、具有较高的盈利能力。
在国内大多数商业物业公司仍然面临着经营意识和能力的薄弱，业务结构过于单一；以客户为中心的服务理念和意识不足等问题。在国际上，以第一太平戴维斯公司为代表的先进物业公司将业务的重点放在交易顾问、咨询服务等非传统物业服务上面。2006年第一太平全球总收入5亿7千万英镑，其中交易顾问占总收入的48%，咨询服务占19%，物业及设备管理仅占27%。
在国内，中航物业经过多年的探索和发展，形成了从前期房地产供需分析到后期租售代理的全过程房地产经营模式。目前，中航物业已经成为国内顶级物业管理企业，连续多年在全国排名前三甲以内，员工人数达到12000人，2012年营业收入11亿。
而中航物业管理的项目达到280个，管理面积达到2700万平方米，管理的代表性项目有深圳市工商银行、民生银行、深圳市公安局，广州中心（63层），广州全球通大厦、人民大会堂、国家图书馆、国家司法部、山东省政府、成都云岭别墅等等高端项目。管理的业务涉及、深圳、广东、北京、长沙、南昌、武汉、成都等20多个城市，也服务过全国运动会（济南2008）、世界大学生运动会（2011深圳）等非常大型的活动。在国内，从事物业经营类业务的公司数量还很少，市场竞争不激烈。同时，随着商业物业服务的企业趋向于更多的关注核心业务。这就为物业公司开展经营业务留出了广阔的市场空间。这样开展多种经营业务不失为物业公司寻求新的利润增长点的一种途径。
住宅物业虽然市场规模庞大，但住宅物业管理的利润率较低，大部分住宅物业公司仅能实现微利或略有亏损；而且住宅物业普遍由开发商自有物业公司管理，在各种物业形态上市场化率最低；对于开发商来讲，良好的物业管理可以显著的提升业主对开发商的客户满意度，提升楼盘的品质与价值，从而提升开发商的品牌。万科物业不接除公司外的物业管理项目，专注于为本企业开发项目服务。中海物业也在深圳回撤除中海地产之外的物业管理项目，悉数收购了中海物业的股权。这样，在住宅物业管理的市场上，有影响的公司采取收缩策略，微薄的利润又会使中小规模的物业公司在竞争中近一步分化。
二、我国优秀物业服务企业发展现状 

2012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%。2012年，百强企业进入城市数量均值达到21个，在地域上呈现加速扩张的趋势，二三线城市拓展与区域深耕同步，助推在管面积持续提升。

5年来，百强企业物业第一个变迁指标是总建筑面积总值，2008年的时候是6.65亿平方米，但到2011已经达到13.54亿平方米，增长1.04倍，其中，营业总收入2008年是124.67亿，2012年达到257.35亿，增长1.06倍，增长速度相当可观。“5年来，利润增长2.12倍，反映出百强企业利润的增加，从2008年的6.86亿到2012的21.42亿，物业管理水平不断的提高。

规模效益缓解成本压力，集约化发展助力业绩增长：向规模要效益，保障企业营收持续增长：2012年中国物业服务百强企业营收均值达到25734.8万元，同比增长10.2%;向服务要效益，保障企业持续盈利;向集约要效益，严控成本，提升人均产值：2012年百强企业人均产值达到8.4万元，人均在管面积达到4503.9平方米，同比增长26.2%。

图表：2009-2012年我国物业服务百强企业在管项目总建筑面积均值及增长情况
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图表：2009-2012年我国中国物业服务百强企业在管项目数量均值及增长情况
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图表：2009-2012我国物业服务百强企业合同储备项目数量均值及增长情况
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图表：2009-2012我国物业百强企业营业收入均值及增长情况
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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。
图表：2012年百强企业进入城市个数
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