
國內物業管理企業的困境與出路 

 

中國物業管理企業的前世今生 
 

中國物業管理發展到今天已進入不惑之年，按東北話來講，應該“整得”越來越

明白，可實際上似乎越來越糊塗。行業還是這個行業，但行業裡早已物是人非了，

忘了自己從哪裡來，要到哪裡去。行業裡的企業有不少已經改名換姓了，行業裡的

甲方/業主已看不懂行業的門道，甲方付費買的服務不純粹了，賣方吆喝什麼但不

賣什麼，不少企業天天做著“羊毛出在豬身上、牛來買單”的美夢。於是，市場對物

業管理專業度的質疑聲此起彼伏，物業管理從業人員的尊嚴受到嚴峻挑戰，從被高

看一眼的朝陽產業變成不被人待見的行業。物業行業變得有點陌生了。 

 

“初心不改”，這本應是行業行穩致遠的底層邏輯和前提條件。但行業裡頭腦發

熱的商人，跟著房地產的高速發展浪潮到處找風口，誤認為發展只有增長一極，沒

有週期輪回，所以不管行業邊界和規則，不管行業賴以生存的基礎是業主滿意和業

主資產保值增值，哪裡能搞錢就往哪裡跑，也不管這個錢該不該掙，可不可以掙。

於是在資本的推動下，上下聯動、全員策動，朝著“粗放式、規模化”快速前進。只

講收入不講收益，只講規模不講規範，只講業績不講軌跡。物業管理企業變得什麼

都想做，什麼都可以做，什麼都要去做，科技、電商、金融可以信手拈來，物業管

理人變成了跨界大師、整合能手、商業神人。 

 

經濟發展是有週期的，物業管理的發展也是有週期的，既然有週期，就要知道

既有高潮也有低谷，不可能永遠只有增長。發展週期就是大浪淘沙，大潮退去之後

就知道誰在裸泳。物業管理經過 40 多年的沉澱和發展，本應成熟有加，但經歷了

10年資本大潮的衝擊，物業管理行業的人造神話開始破滅，“大師”們開始退出江湖，

下一集的劇情和主角也換了，物業管理又回到了起點，行業和業主在強烈呼籲“回

歸初心”。 

 

中國物業管理企業的困境 
 



中國物業管理企業本應正當年輕、大有可為，但物業管理企業在短期資本和

“大師”們的引導下誤入了歧途，導致物業管理企業陷入“業績增長和服務品質相悖”

的發展陷阱，隨著房地產業部分企業“爆雷”，其關聯的物業管理企業也走入了發展

困境。 

中國物業管理企業面臨哪些困難呢？主要有以下幾個方面： 

 

專業之困 

 

專業精神和專業操守已漸行漸遠。不少業主有一個共同感受：慕名引進的知名

物業管理企業好像是一個山寨版，服務品質和專業度遠低於人們的心理預期，已經

不是早年認知的那個品牌企業。 

 

自律之困 

 

行業有規則、服務有邊界，撈過界、不按市場規則出牌的現象經常發生。比如

把物業企業當作施工企業令其帶資入場，把代收代付的管理費當成企業的全部收入；

再比如把賣酒、賣月餅的任務攤派到社區專職負責物業管理事務的專案經理頭上，

賣不出去就扣工資，經理的工資由管理費出，買賣的利潤歸企業所有。有的企業用

潛規則、潛伏等各種手段去爭奪物業管理專案，驚人的內卷讓物業管理企業的競爭

變得殘酷而不擇手段，頭破血流之後還無錢可賺。這種“不講武德”、野蠻擴張的行

為勢必困擾自律企業，劣幣驅逐良幣導致的結果必然是“取消物業”、“黑物業”的罵

聲四起。 

 

資本之困 

 

資本要求收入利潤年年高增長，績效考核也是繞不過去的必選題。但物業管理

專案是有限的，物業管理費是相對固定的，如何能持續滿足資本對增長的需要，滿

足績效考核要求，企業經理人只有去撈偏門，犧牲品質降本增效，實際上降的是服

務之本，增的卻是企業的效。 

 

道路之困 

 



道路可以拓寬，但發展方向不能變，物業的初心不能改。物業管理就像供水供

電一樣，沒有風險，但也沒有暴利，物業管理企業如果改變了初心，只是借道物業

管理業，去謀取超物業管理的利益，那就不只是換馬甲的問題，如果路偏向了，走

得越快，離主道會越遠，踩雷掉坑是遲早的事。 

 

發展之困 

 

績效增長是發展，品質提升也是發展。但是，現在不少物業管理企業只談績效，

少談品質，在績效與品質發生矛盾時甚至放棄品質。物業管理企業是類市政企業，

其發展之路更倚重服務品質提升。在追求品質不斷提升的前提下追求合理績效才是

物業管理企業的高品質發展之路。 

 

人才之困 

 

人才是企業的重要資產，也是行業持續發展的根本。一個人才缺乏的企業和行

業，很難想像可以實現可持續發展。物業管理行業現在有超過 35 萬家企業、超過

1,000萬從業人員，但全國超過 3,000所大學裡沒有幾所大學設有物業管理專業。物

業管理專業不能獲得廣泛認同，根本原因在於行業走在一條不被社會認同的發展道

路上——企業只追求自身利益，把業主當成了再次消費的對象；而業主期待物業管

理企業提供專業規範的服務，不斷提升服務品質。兩者方向相左、目標不同，企業

的商業邏輯不同導致業主期待和接受的物業管理價值很難體現。這樣的環境下行業

從業人員很難被尊重，很難有尊嚴地工作，這樣的行業怎麼可能吸引人、留住人、

成就人？ 

 

導致物業管理企業困境的原因 
 

導致物業管理企業困境的原因有很多，有發展週期、經濟環境等外部原因，但

企業自身的認知和操守等內部原因是主要原因。 

 

以投機代替投資 

 



房子是百年大計，需要長期精心而專業的維護，如果以投機代替投資，作秀、

偷工減料、降（服務）本增（企業）效、追求企業利益最大化等現象一定會出現，

如此下去最終受損的是房子，受害的是業主。 

 

以短期代替長期 

 

由於物業管理企業特別是上市企業的管理者是任期制，背著沉重的績效考核指

標，這就限制了管理者的抱負和作為，他們只想活到“下一集”，只考慮眼前如何過

關，導致短期行為大行其道，長期主義思維無法入局。 

 

以企業利益代替業主利益 

 

企業利益是集中的，是當下的，關乎自己的工資獎金。業主利益是分散的，是

長期的，關乎業主資產保值增值。業主的長期利益表面上同物業企業自身利益關聯

不大，所以自覺不自覺地把企業利益放在首位，甚至以企業利益代替了業主利益。 

 

以物業管理代替物業管理企業 

 

企業可以多元化經營，但物業管理需專注業主委託管理的事務，如果收了業主

的管理費，不做業主委託的物業管理，無異於耍流氓。物業管理業務與企業的其他

業務在財務上、人力資源上要嚴格分開，各自核算，各負盈虧，不能混合經營，侵

佔業主利益。 

 

以暫時繁榮代替可持續發展 

 

因為受投機和短期行為影響，不少物業管理企業以上市為終極目標，追求暫時

的市值和繁榮，結果被時間打臉，短短幾年折騰幾下後就破發、“踩雷”甚至“爆雷”，

有的最後被轉讓、並購，或者在艱難掙扎，可持續發展幾乎成了奢望。 

 

走出困境，實現可持續發展 
 

沿著正確的方向走正確的路一定會走出困境，一定可以實現可持續發展。 

 

認清物業管理行業性質、守住行業底線 

 



物業管理的底層邏輯是業主委託物業管理公司對其所委託的物業進行管理，並

按質價相符原則交納管理費，物業管理公司收取物業管理費後就應委派專業管理團

隊做好物業管理事務。這也是基本的商業道德底線。 

 

明晰物業管理的屬性，回歸初心 

 

物業管理的本質屬性是對物的管理和實現業主不動產的保值增值，以及對環境

與秩序的維護和對人的服務。離開物業管理的基本屬性談物業管理是不可能有正解

的，只會走向一條不歸路，這已經被 40 多年物業管理發展週期證明。物業管理企

業只有回歸初心，按物業管理的本質屬性來發展物業管理，才會行穩致遠。 

 

拓寬國際視野、堅持專業發展 

 

境外物業管理（特別是“四大行”的物業管理），走的就是專業發展和價值服務

的路線。他們百年發展歷史和被尊重、有尊嚴工作的環境不是上天賜予的，而是憑

專業和價值獲得市場認可的。 

 

堅持長期主義思維 

 

物業管理是一個沒有暴利的行業，與物業共存、與業主共生，需要長期的堅守

和付出，才能獲得慢而長的回報。只有長期主義思維才能適配物業管理的長期發展。 

 

結合資產長期性引進投資性資本 

 

資本市場有短期投機性資本，也有長期投資性資本。物業管理可升級為物業運

營，包括資產管理、設施管理，吸引一些追求長期穩定收益的不動產投資基金（如

境外的養老基金）參與，升級物業服務品質、提升服務價值，獲得物業運營長期穩

定收益，實現資產長期價值回報。 

 

服務向善，建立行業道德規範 

 

物業管理的重要內容之一是對人的服務。要持續獲得業主的滿意，沒有善心善

舉、服務向善、內心驅動服務持續改善是很難做到。服務向善能讓業主感知感受，

是獲得業主信任的基礎。服務向善是企業的道德底線，企業有操守，業主有尊重，



服務有價值，物業管理就會被認同、被讚譽、被接受，長期存在的物業管理矛盾就

會被化解。 

 

吸引人才，培養人才 

 

面對物業管理行業人才缺乏、人才供應嚴重不足的情況，企業首先要練好內功，

走專業發展道路，讓物業管理行業成為被社會尊重、被市場高度認可的行業。其次，

讓物業管理經理人真正成為有操守、有作為、社會不可或缺、業主可以依賴的專業

人士，當物業管理人成為有尊嚴、受尊重的職業經理人，人才才會願意來、留得住、

有發展。 

 

清流流經沙漠和荒地時，可能會被吸納，可能會碰到暫時的困難。但只有堅守

專業發展道路，憑藉企業的操守、業主的認同、市場的認可，彙聚越來越多的清流，

企業的發展空間一定會越來越廣，清流會變成洪流，百年可持續發展就不只是夢想。 
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