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二、说明、目录、图表目录

引言

       近几年，我国物业管理行业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，既为物业管理企业创造了发展的机遇，同时使物

业管理企业面临着发展的挑战。据不完全统计，全国物业管理企业已逾3万家，从业人员300

多万人，国内行业产值已达到数百亿元，并以每年20%以上的幅度递增，物业管理产业经济

在我国有着巨大的发展空间。不过，目前我国物业管理公司普遍规模都偏小，行业集中度低

。国内规模最大的前三家物业管理企业的管理面积仅占总物业管理面积的0.58%。上海物业管

理公司2563家，平均每家管理不足10万平方米；深圳物业管理机构1029家，平均每家管理项

目5.1个，管理面积24万平方米。随着我国物业管理企业逐步走向规模化、多元化和跨区域化

，行业集中度将逐步提升；一些知名的物业公司执行收缩的策略以及住宅物业管理微薄的利

润也会淘汰规模小的公司，这也有利于促进行业集中度的提升。

       从宏观环境来看，目前，金融危机已对全球实体经济产生了巨大的冲击，2008年世界经济

已明显放缓，下行风险逐步加大。预测2009年全球经济增长率为2.2%，发达经济体经济2009

年将下降0.3%。全球物业管理企业都受到金融危机的影响，中国物业管理行业虽然正值大变

革、大发展的时代，但也同样受到金融危机的冲击！

       从行业发展空间来看，近十年来，我国的年均经济增长保持了10%左右的增幅，城镇居民

可支配收入也年增10%左右。在强劲需求的拉动下，房地产投资也强劲增长，为物业管理创

造了良好的发展空间。在政策层面，《物权法》、新《物业管理条例》等相继出台，规范了

物业管理行为，强化了社会的物管意识，保障了物管行业的健康发展；我国物业产品品质的

不断提升，客户对产品国际化、人性化的要求，提高了对物业管理服务的要求；随着信息技

术、节能环保技术的发展，对物业管理技术能力的需求也不断提高。

       从长远来看，经过二十余年的发展，物业管理作为一种新的产业类型已在社会化分工中被

逐步认同，走产业化发展之路成为物业管理的必然趋势。国家的&ldquo;十一五规划建

议&rdquo;提出&ldquo;积极发展社区服务等需求潜力大的产业&rdquo;，&ldquo;加强和谐社区

建设，倡导人与人和睦相处&rdquo;，&ldquo;积极发展就业容量大的劳动密集型产业、服务

业&rdquo;等。国家政策、时代发展，给物业管理提供了大有作为的空间。预计2009年及未来

几年，住宅物业管理作为房地产开发延伸服务环节的作用将进一步增强，因而仍会以开发商

自建自管的模式为主。物业服务的专业化程度将会加强，行业将会涌现实力强大的专业服务

商，物业管理公司将向管理集成商转型。那么，在当前物业管理行业发展形势下，我国物业

管理企业该如何分析当前行业发展形势、把握未来市场发展方向，根据行业趋势制定发展战



略呢？

       《2009-2010年中国物业管理行业投资分析与市场预测》共十二章。本研究咨询报告在大量

周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家住房和城乡建设部、国务院发展研究

中心、物业管理行业协会、中国上市公司资讯、国内外相关刊物的基础信息及研究单位等公

布和提供的大量资料。本报告对国内外物业管理行业市场的发展现状、趋势、发展前景等进

行了分析，并对中国重点城市物业管理的发展做了具体分析，深入研究了物业管理优势企业

的发展、经营状况。本报告是物业管理企业及相关企业和单位、计划投资于物业管理的企业

等准确了解目前中国物业管理市场发展动态，把握物业管理发展趋势，制定市场策略的必备

的精品。
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三、2008年前10月公司经营情况分析

第七节 其他优势物业管理企业分析

一、上海明华物业公司

二、深圳市长城物业管理股份有限公司

三、深圳市荣超物业管理有限公司

四、金碧物业有限公司

第九章　中国物业管理的企业分析

第一节　中国物业管理企业的发展

一、　物业管理企业品质管理的概况

二、　国有物业管理企业改革的发展

三、　物业管理企业在前期介入阶段的作用分析

四、　现代物业管理公司盈利模式的浅析

五、　物业管理企业的专业化是一种战略选择

六、　民营物业管理企业发展存在的优势

第二节　物业管理企业的企业文化建设的浅析

一、　物业管理企业的企业文化建设的必要性

二、　物业管理企业的企业文化建设的困难

三、　物业管理企业文化建设应遵循的原则

四、　物业管理企业的企业文化建设的举措

第三节　物业管理企业的诚信分析

一、　诚信是做企业的根本

二、　诚信造就物业管理行业的发展

三、　诚信对物业管理行业发展的利处

四、　物业管理存在的不诚信种种表现

五、　物业管理行业诚信机制的建立

第四节　物业管理企业发展存在的问题

一、　物管企业发展面临的挑战

二、　物业管理企业存在的危机

三、　高校物业管理企业面临的挑战

四、　民营物管企业发展的风险



第五节　物业管理企业的发展策略

一、　物业管理企业发展的建议

二、　物业管理企业应多维度积累无形资产

三、　物业管理企业应注重企业的形象设计

四、　物业管理企业的设备维修保养体系亟待建立

五、　物业管理企业的品牌营销策略

六、　高校物业管理企业发展的对策

第十章　物业管理的竞争分析

第一节　物业管理的竞争格局

一、　物业管理的市场竞争浅析

二、　新物业管理行业步向品牌竞争的时代

三、　物业管理企业竞争促进品质提高

第二节　物业管理中的品牌竞争探析

一、　品牌和物业管理品牌

二、　创建物业管理品牌的条件

三、　创建物业管理品牌的必然性

四、　建立物业管理品牌的策略

第三节　物业管理的品牌扩张分析

一、　管理规模扩张

二、　知名度扩张

三、　管理规模的扩张和知名度扩张的关系

第四节　物业管理竞争力提升的策略

一、　提升中国物业管理企业竞争力的建议

二、　创造与培养物业管理企业的核心竞争力

三、　浅析物业管理企业竞争力的提升对策

四、　物业管理企业提高自身竞争力的方法

五、　中国物业管理企业亟待品牌创新

第十一章　物业管理的营销分析

第一节　物业管理营销概述

一、　物业管理市场营销的必要性分析

二、　物业管理营销的特点与规律简析

三、　物业管理市场营销中存在的问题分析



四、　解决物业管理市场营销问题的策略

第二节　物业管理市场营销博弈论

一、　博奕论概述

二、　物业管理企业间的博弈

三、　物业管理企业与消费者的博弈

四、　物业管理企业、业主和社会利益三者的博弈

第三节　物业管理的客户关系管理分析

一、　客户关系管理概述

二、　实施客户关系管理的必要性分析

三、　实施客户关系管理的可行性分析

四、　客户关系管理的运作分析

五、　客户关系管理功能分析

六、　客户关系管理目的分析

第十二章　物业管理的发展趋势

第一节　中国物业管理的发展趋势

一、　中国物业管理体制发展前景预测

二、　21世纪中国物业管理发展趋势预测

三、　今后中国物业管理六大发展趋势研究

四、　物业管理服务代理集成商模式的发展方向

五、　高校物业管理的发展预测

第二节　中国物业管理的走势预测

一、　土洋联姻趋势

二、　网络化趋势

三、　重组发展趋势

第三节　物业管理企业的发展预测

一、　物业管理企业的发展趋势

二、　服务集成商成为未来物业管理企业的角色

三、　从开发商视角看物业管理企业的发展前景

部分图表目录：

图表　注册物业经理的平均时间分配

图表　注册物业经理的各类收入比列



图表　注册物业经理在各项地产行业的比例

图表　日本房地产板块划分

图表　西南地区代表省份的物业管理覆盖率

图表　东北地区代表省份的物业管理覆盖率

图表　各地物业管理的覆盖率

图表　2008年1-10月全国房地产开发投资完成额及同比增长情况

图表　2003-2007年各月全国房地产开发投资完成额及同比增长率对比情况

图表　1987-2007年房地产开发投资同比增长率变化趋势

图表　2007年1-12月东部地区房地产投资完成额及同比增长情况

图表　2008年上半年万科企业股份有限公司主营构成 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司每股指标

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司获利能力 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司经营能力

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司偿债能力 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司资本结构 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司发展能力

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司现金流量 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司主营业务收入 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司主营业务利润 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司营业利润 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司利润总额 

图表　2007-2008年万科企业股份有限公司净利润
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