
物业管理是我国改革开放以来出现的一个新兴

产业，近年来，我省物业管理行业随着城镇化的推

进，物业管理行业规模得到了快速发展，服务范围

不断拓展，管理规模不断扩大，为提高人民群众生

活质量，完善城市管理服务水平，促进住宅建设，

拉动消费增长，扩大就业和再就业，构建社会主义

和谐社会，发挥着越来越重要的作用。根据中国物

业管理协会要求，现将我省物业管理行业发展状况

报告如下：

一、我省物业管理发展基本状况

（一）物业管理覆盖面不断扩大

近年来，我省物业管理服务类型不断扩展，

已从住宅小区逐步扩展到办公楼、商场、医院、学

校、工业厂房、机场、车站等多种物业类型，服务

类型越来越广，物业管理覆盖率逐年提高。截至

2014 年底，全省物业服务企业管理的物业项目总

数有 3870 个，管理面积达 30580.64 万m2，其中：

住宅项目数 3048 个，管理面积 25623.6 万 m2，

占 83.21%；别墅项目 103 个，管理面积 408.4 万

m2，占 1.3%，办公楼、写字楼物业项目数468个，

1745.23 万 m2，占 5.24%；其它类项目数 251 个，

管理面积 3803.41 万 m2，占管理面积 10.25%。

（二）物业服务企业基本情况

江西省物业管理行业发展报告
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我省首家物业服务江铃物业管理公司于 1993

年成立，经过 20 多年发展，截至到 2014 年底，

全省物业服务企业已发展到 1861 家，其中，一级

资质企业14家，占0.75%；二级资质企业109家，

占 5.87%，三级资质企业 1195 家，占 63.2%，暂

定三级资质企业 543 家，占 29.18%。

（三）从业人员情况

1．按人员构成分。据统计，全省物业服务企

业从业人员约 10 万人，从事物业管理基础工作的

一线工作人员约 7.9 万人，占总人数的 79%，管理

人员约 2.13 万人，占总人数 21%。

2．按技术职称分。全省取得国家注册物业管

理师资格的现有 549 人，取得物业管理从业人员岗

位证书的有 8500 人。经营管理人员中具有中、高

级职称的 6710 人，占管理人员的 31.5%；初级职

称的 2630 人，占 12.3%；无技术职称的 11960 人，

占 56.2%。

3．员工工资福利情况。根据抽样调查，2014

年底我省物业服务企业职工年平均工资约为 18650

元 / 人，仅为 2013 年底省统计局发布的城镇私营

单位就业人员年平均收入的 67.04%。

（四）行业产值

近年来，随着住房商品化和市场经济进程迅猛

推进，为物业管理创造了良好的发展空间。物业管

理行业为带动就业，促进服务业发展，发挥着越来
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越重要作用，物业管理产业经济在我国有仍巨大的

发展空间。据我会预测，我省物业行业产值目前达

到了 80亿元。

（五）物业费管理收缴率

根据我会对部分物业服务项目抽样调查，我省

物业服务企业依据不同物业服务类型，物业管理费

收缴率测算如下：

物业管理收费率关系物业行业的生存与发展，

我会调查中发现，住宅类物业管理企业较普遍反映

“收费难”的问题，虽然住宅物业市场规模庞大，

但住宅物业管理的利润率较低，大部分住宅物业企

业仅能实现微利，不少还存在亏损。物业管理收费

难，收费率不高问题已在一定程度上影响整个行业

的健康发展。

（六）业主满意度

业主满意率是物业服务质量考核标准，我省多

数物业服务企业做到了每年至少开展 2-4次的业主

满意度调查，有的物业企业还委托专业公司开展业

主满意度调查。但在一些小规模的物业企业，服务

项目主要是老旧住宅小区，在业主满意率调查方面

做的不够。根据我会抽样调查，在一些新建住宅小区，

物业服务企业管理较规范，并与业主有良好沟通的，

业主满意率能达到 90%以上，而在一些物业收费标

准较低的老旧住宅小区，物业企业为了保证利润，

降低服务质量，业主满意率普遍低于80%以上。

影响业主满意率的原因除物业服务企业服务质

量外，还有一个原因是业主将相当部分不属于物管

企业管理范畴的职能和责任强加给物业企业，片面

认为既然他们接受了物业管理并且还为此交了物业

费，出了问题自然要找物管企业，如业主私搭乱建、

房屋质量问题、邻里纠纷等，均找到了物管企业理

直气壮地要讨个说法。

（七）举办的重大行业活动

一是开展了“规范物业管理行为，提高物业服

务质量”主题活动。把“解决物业管理矛盾，提高

业主满意度”作为检验主题活动成败的唯一标准，

广泛发动街道办事处、乡镇人民政府、社区居委会

和广大业主参与活动，以增进物业服务企业与业主、

社区委员会之间的良性互动，以物业服务质量的提

升带动社区管理整体水平的提高。

二是开展了物业服务质量抽样评估活动。2013

年，我们通过随机抽取物业管理项目进行物业服务

质量评估，并将评估结果在所在物业管理区域内显

著位置进行公示，帮助业主了解本项目物业服务质

量状况，促进物业服务企业规范服务行为。

三是组织物业服务企业开展业主满意度调查。

号召全省物业服务企业每年至少要组织开展 2 次以

上业主满意度调查，通过开展满意度调查，来广泛

听取业主及使用人对物业服务的意见和建议，以帮

助物业服务企业更好的改善其服务水平。

四是广泛开展物业管理示范项目创建。通过组

织开展各级物业管理示范项目创建活动，树立物业

管理示范典型，以示范典型进一步促进和提高全省

物业服务企业的品牌服务意识，质量服务意识。

五是组织开展了全省物业服务企业向社会公开

承诺“规范物业管理行为，提高物业服务质量”活

动，全省参与公开承诺的物业服务企业有1324个，

覆盖了 3062 个住宅物业管理项目。

二、存在困难和问题

我省物业服务行业近年来尽管取得比较快的发

展，但仍然处于行业发展的初级阶段。从调研情况

序号 物业类型 收缴率 %

1 普通商品房 73.52

2 保障性住房 85.34

3 商业用房 90.71

4 办公用房 93.56

5 公共服务类用房 98.85
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分析，主要有以下问题：

（一）物业服务企业的规模普遍偏小，抗风险

能力较弱

全省物业企业数量上虽有 1861 家，但低于二

级资质的物业服务企业占比高达 93.38%。如果用

项目总数除以企业总数，每个物业服务企业平均管

理的项目仅 2.07 个，这就意味着，如果有一个项

目亏损，那这个物业服务企业就将面临难以经营下

去的困局。在这种情形下，物业服务企业对其服务

的项目是很少投入的，而这种只管收入不管投入的

现状最终只会导致物业管理项目越管越差。

（二）物业管理专业化程度不高，服务意识不强

我们从人员工资待遇数据可以发现，物业

管理行业平均工资待遇仅为城镇职工平均收入的

67.04%，势必会造成物业服务企业人员队伍的流动

性加大，物业服务企业在从业队伍都不稳定的情况

下，怎么能够建立专业化队伍，其专业化服务又如

何去保障。还有一些物业服务企业自身认识上也存

在问题，在服务过程中往往以管理者自居，侵占业

主的利益，少服务、多收费、乱收费，更是加重了

业主对物业服务企业的不信任感。

（三）业主参与物业管理的意识和自治能力不强

我们很多的业主对物业管理缺少必要的认识，

往往不能正确认识享受权利和履行义务的对等关

系。街道、社区对业主大会指导作用缺失。业主对

物业管理的主动参与意识不强，遇到问题各自为阵，

没有统一的思想和行动。业主大会召开难，依法产

生业主委员会更难。

三、推进物业行业发展意见建议

（一）大力推行物业管理招投标制度

要加强物业管理市场竞争主体的培育，物业管

理市场的培育和发展，重要前提是要具有公平竞争

的市场环境和机制。帮助物业服务企业在练好内功，

增强综合素质，凭企业品牌影响和整体实力参与市

场进行竞争。严格实行建管分离，真正建立起业主

与物业服务企业双向选择的良性市场竞争机制。

（二）加大物业管理的宣传，培育规范物业管

理市场

各级政府要进一步加强社会舆论宣传，引导群

众转变思想观念，使物业管理进一步得到广大群众

的认同和支持，提高他们参与物业管理活动的主动

性和积极性，帮助业主大会和业主委员会发挥其主

体决策能力和行为能力。

（三）多措并举解决拖欠物业管理费的问题

拖欠物业服务费是当前物业服务企业发展普遍

面临的根本性问题。建议从法院简化拖欠物业管理

费审判程序，设立涉及拖欠物业管理费案件“小额

速裁”的审判模式。这样既有利于减少物业服务企

业的诉讼成本，也有利于警示业主，给社会正面引

导；同时，考虑对拖欠物业管理费的行为采取限制

物业交易措施。房屋交易部门在办理产权交易时，

设立要求业主提供已交清物业管理费的证明为前置

条件，防止业主恶意欠物业管理费。	

（四）减轻物业服务企业负担

根据物业行业特殊性，建议在财税上给予物业

服务企业政策支持，以减轻物业服务企业经营负担。

对住宅小区公用设施设备维护管理、保洁、绿化服

务过程中的用水、用电、用气与民用同价，以降低

物业服务企业管理成本。为物业服务企业成长提供

更好发展空间。
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