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2011 年物业服务企业综合实力排名活动报告

中国物业管理协会

在物业管理改革发展 30 周年之际，为反映行业发展成就，推动物业服务企

业的品牌建设，提高优秀企业的知名度和影响力，促进企业综合实力成长和行

业健康发展，中国物业管理协会（以下简称“中物协”）开展了“全国物业服

务企业综合实力排名活动（以下简称“排名活动”）。

第一部分 排名活动的基本情况

1.活动发起与组织。本次排名活动由中物协组织实施，制订了《全国物业

服务企业综合实力排名活动实施办法》，明确了活动目的、指导思想、组织领

导原则；排名活动的规则（指标要素、计算方法、申报流程、实施原则、限制

申报条件）；申报材料的要求；以及发布办法，作为活动依据。

2.企业申报与初审。作为物业管理改革发展 30 周年的一项重要活动，本

次排名活动得到了全国各地物业管理行业主管部门、行业协会和广大物业服务

企业的大力支持和积极响应。各地协会进行了广泛动员，一些地区还配合开展

了本地区的排名活动，推荐优秀企业进行申报。最终全国 225 家优秀物业服务

企业向中物协申报了企业数据和资料。经审核，其中来自 29 个省会城市, 5 个

计划单列市,19 个地级市的 218 家企业上报的资料符合申报要求。

3.活动原则与流程。

此次排名活动坚持以下几项原则：

客观性原则。数据来源、核查、计算基于企业客观数据资料，排名结果形

成过程杜绝人为主观评价和操作，保证结果的客观真实。

诚信守诺原则。要求参加活动的单位本着诚实守信的精神，所申报数据务

必真实，并与企业报表、有效合同等原始资料和数据吻合。签署承诺书，并对

承诺内容负责。

公开、公平、公正原则。活动组织各方及专家组应公平、公正、负责地做
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出推荐、判断和审查。

回避原则。评审组工作人员及专家，回避对关联企业的审查。

保密原则。活动过程中涉及的所有申报数据、审查分数严格控制，为企业

保密。

排名活动流程按照：参与企业根据活动规则准备申报材料，经各地方物业

管理协会对申报所涉及数据的原始合同、会计报表、审核报告和纳税证明等原

件进行初审后，于 2011 年 6 月 30 日前报送中物协秘书处。中物协会同有关单

位收集、整理申报材料，根据实际情况，对申报单位进行现场审核或抽查审核。

并按排序结果确定综合实力排名 100 家企业,由专家组审定通过。

4.活动结果的公布。2011 年 7 月 15 日至 7 月 25 日，经过初审进入前 100

名的企业在中物协网站进行公示并接受投诉。中物协对投诉进行调查核实，并

组织专家组对公示结果进行审定，最终确定了全国物业服务企业综合实力排名

结果并于 2011 年 10 月发布。

本次排名活动组织完善、过程客观，参与企业在管理水平、管理规模、经

营状况、服务质量上基本代表了物业服务企业的最高水平，保证了活动结果的

广泛性和权威性。

排名活动具体的指标要素、计算方法及有关事项见《全国物业服务企业综

合实力排名活动实施办法》

第二部分 排名结果

一、综合实力排名 T0P100 企业

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市万科物业发展有限公司 51 深圳市莲花物业管理有限公司

2 绿城物业服务集团有限公司 52 深圳市国贸物业管理有限公司

3 北京首开鸿城实业有限公司 53 深圳市赛格物业管理有限公司

4 长城物业集团股份有限公司 54 广州广电物业管理有限公司
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5 中海物业管理有限公司 55 山东明德物业管理有限公司

6 保利广州物业管理有限公司 56 天津天孚物业管理有限公司

7 广东公诚物业管理有限公司 57 宁波永成物业管理有限公司

8 深圳市金地物业管理有限公司 58 新疆广汇物业管理有限公司

9 招商局物业管理有限公司 59 兰州城关物业管理有限公司

10 上海东湖物业管理公司 60 上海上实物业管理有限公司

11 深圳市龙城物业管理有限公司 61 北京金隅物业管理有限责任公司

12 上海上房物业管理有限公司 62 宁波银亿物业管理有限公司

13 中航物业管理有限公司 63 深圳市科技工业园物业管理有限公司

14 广州天力物业发展有限公司 64 北京首欣物业管理有限责任公司

15 广东碧桂园物业管理有限公司 65 深圳市鹏基物业管理服务有限公司

16 广东康景物业服务有限公司 66 海南珠江物业酒店管理有限公司

17 北京戴德梁行物业管理有限公司 67 北京市北宇物业服务公司

18 广州城建开发物业有限公司 68 长江三峡实业有限公司

19 成都嘉宝管理顾问有限公司 69 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

20 北京顺天通物业管理有限公司 70 四川新华物业有限公司

21 深圳市万厦居业有限公司 71 广州粤华物业有限公司

22 山东东晨物业管理有限公司 72 福州融侨物业管理有限公司

23 广州珠江物业酒店管理有限公司 73 广东宏德科技物业有限公司

24 广东中奥物业管理有限公司 74 南京紫竹物业管理有限公司

25 上海复瑞物业管理有限公司 75 深圳市大众物业管理有限公司

26 河北卓达物业服务有限公司 76 上海中星集团申城物业有限公司

27 石家庄恒辉物业服务有限公司 77 深圳市投控物业管理有限公司

28 浙江南都物业管理有限公司 78 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

29 深圳市开元国际物业管理有限公司 79 上海紫泰物业管理有限公司

30 北京金融街物业管理有限责任公司 80 深圳市众安康后勤服务有限公司

31 重庆新龙湖物业服务有限公司 81 深圳市恒基物业管理有限公司

32 上海德律风物业有限公司 82 深圳市新东升物业管理有限公司
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33 珠海华发物业管理服务有限公司 83 深圳市城建物业管理有限公司

34 北京网信物业管理有限公司 84 上海百联物业管理有限公司

35 大连新型物业管理有限公司 85 上海漕河泾开发区物业管理有限公司

36 上海陆家嘴物业管理有限公司 86 北京首都机场物业管理有限公司

37 上海明华物业管理有限公司 87 成都蜀信物业服务有限公司

38 大连亿达物业管理有限公司 88 河南建业物业管理有限公司

39 广东华信物业管理有限公司 89 浙江金都物业管理有限公司

40 新中物业管理（中国）有限公司 90 鑫苑物业服务有限公司

41 上海科瑞物业管理发展有限公司 91 重庆市金科物业服务有限公司

42 重庆大正物业管理有限公司 92 天津市天房物业管理有限公司

43 上海浦江物业有限公司 93 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

44 重庆海泰物业管理有限公司 94 厦门市住总物业管理公司

45 港联物业（中国）有限公司 95 重庆华宇物业服务有限公司

46 深业集团（深圳）物业管理有限公司 96 浙江耀江物业管理有限公司

47 广东省华侨物业发展有限公司 97 深圳市华佳宏物业管理有限公司

48 深圳市明喆物业管理有限公司 98 佛山市百花物业管理有限公司

49 深圳天安物业管理有限公司 99 辽宁大阳物业管理有限公司

50 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 100 深圳市彩生活物业管理有限公司

二、综合实力 T0P100 企业分项排名

（一）管理面积排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市万科物业发展有限公司 51 北京顺天通物业管理有限公司

2 绿城物业服务集团有限公司 52 深圳市莲花物业管理有限公司

3 长城物业集团股份有限公司 53 兰州城关物业管理有限公司

4 中海物业管理有限公司 54 南京紫竹物业管理有限公司

5 保利广州物业管理有限公司 55 上海中星集团申城物业有限公司

6 广东公诚物业管理有限公司 56 上海陆家嘴物业管理有限公司
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7 北京首开鸿城实业有限公司 57 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

8 广州天力物业发展有限公司 58 深圳市恒基物业管理有限公司

9 广东中奥物业管理有限公司 59 深圳市鹏基物业管理服务有限公司

10 深圳市金地物业管理有限公司 60 天津天孚物业管理有限公司

11 上海复瑞物业管理有限公司 61 福州融侨物业管理有限公司

12 广东碧桂园物业管理有限公司 62 河南建业物业管理有限公司

13 广东康景物业服务有限公司 63 广州粤华物业有限公司

14 深圳市万厦居业有限公司 64 广东华信物业管理有限公司

15 上海上房物业管理有限公司 65 北京首欣物业管理有限责任公司

16 珠海华发物业管理服务有限公司 66 深圳天安物业管理有限公司

17 山东东晨物业管理有限公司 67 浙江金都物业管理有限公司

18 港联物业（中国）有限公司 68 深圳市彩生活物业管理有限公司

19 招商局物业管理有限公司 69 海南珠江物业酒店管理有限公司

20 山东明德物业管理有限公司 70 北京市北宇物业服务公司

21 河北卓达物业服务有限公司 71 深圳市大众物业管理有限公司

22 宁波永成物业管理有限公司 72 厦门市住总物业管理公司

23 上海科瑞物业管理发展有限公司 73 宁波银亿物业管理有限公司

24 深圳市开元国际物业管理有限公司 74 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

25 重庆大正物业管理有限公司 75 佛山市百花物业管理有限公司

26 广州城建开发物业有限公司 76 鑫苑物业服务有限公司

27 大连亿达物业管理有限公司 77 深圳市新东升物业管理有限公司

28 深业集团（深圳）物业管理有限公司 78 深圳市城建物业管理有限公司

29 广东宏德科技物业有限公司 79 广州广电物业管理有限公司

30 广东省华侨物业发展有限公司 80 重庆华宇物业服务有限公司

31 北京戴德梁行物业管理有限公司 81 成都蜀信物业服务有限公司

32 深圳市龙城物业管理有限公司 82 深圳市明喆物业管理有限公司

33 中航物业管理有限公司 83 上海漕河泾开发区物业管理有限公司

34 浙江南都物业管理有限公司 84 上海百联物业管理有限公司



6

35 新疆广汇物业管理有限公司 85 广州珠江物业酒店管理有限公司

36 重庆新龙湖物业服务有限公司 86 辽宁大阳物业管理有限公司

37 大连新型物业管理有限公司 87 上海紫泰物业管理有限公司

38 深圳市科技工业园物业管理有限公司 88 天津市天房物业管理有限公司

39 上海东湖物业管理公司 89 北京金融街物业管理有限责任公司

40 成都嘉宝管理顾问有限公司 90 浙江耀江物业管理有限公司

41 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 91 北京网信物业管理有限公司

42 上海明华物业管理有限公司 92 深圳市华佳宏物业管理有限公司

43 石家庄恒辉物业服务有限公司 93 新中物业管理（中国）有限公司

44 重庆海泰物业管理有限公司 94 上海德律风物业有限公司

45 深圳市国贸物业管理有限公司 95 四川新华物业有限公司

46 上海上实物业管理有限公司 96 深圳市众安康后勤服务有限公司

47 深圳市赛格物业管理有限公司 97 北京金隅物业管理有限责任公司

48 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司 98 长江三峡实业有限公司

49 重庆市金科物业服务有限公司 99 深圳市投控物业管理有限公司

50 上海浦江物业有限公司 100 北京首都机场物业管理有限公司

T0P100 企业管理物业项目总数 9263 个、总建筑面积 106169 万㎡。管理

面积超过 3000 万㎡的企业有 3 家，1000-3000 万㎡的企业有 34 家，500-1000

万㎡的企业有 42 家，500 万㎡以下的企业有 21 家。

（二）示范项目数量排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市万科物业发展有限公司 51 长江三峡实业有限公司

2 上海东湖物业管理公司 52 深圳市恒基物业管理有限公司

3 北京首开鸿城实业有限公司 53 河南建业物业管理有限公司

4 中海物业管理有限公司 54 保利广州物业管理有限公司

5 招商局物业管理有限公司 55 上海复瑞物业管理有限公司

6 绿城物业服务集团有限公司 56 河北卓达物业服务有限公司
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7 中航物业管理有限公司 57 广东华信物业管理有限公司

8 深圳市龙城物业管理有限公司 58 重庆海泰物业管理有限公司

9 广州城建开发物业有限公司 59 深圳市赛格物业管理有限公司

10 大连新型物业管理有限公司 60 新疆广汇物业管理有限公司

11 上海陆家嘴物业管理有限公司 61 深圳市科技工业园物业管理有限公司

12 北京网信物业管理有限公司 62 北京市北宇物业服务公司

13 深圳市莲花物业管理有限公司 63 四川新华物业有限公司

14 长城物业集团股份有限公司 64 深圳市城建物业管理有限公司

15 深圳市金地物业管理有限公司 65 上海漕河泾开发区物业管理有限公司

16 上海上房物业管理有限公司 66 鑫苑物业服务有限公司

17 上海明华物业管理有限公司 67 广东康景物业服务有限公司

18 新中物业管理（中国）有限公司 68 北京戴德梁行物业管理有限公司

19 深业集团（深圳）物业管理有限公司 69 成都嘉宝管理顾问有限公司

20 深圳市明喆物业管理有限公司 70 广东中奥物业管理有限公司

21 深圳市万厦居业有限公司 71 石家庄恒辉物业服务有限公司

22 深圳天安物业管理有限公司 72 北京金融街物业管理有限责任公司

23 天津天孚物业管理有限公司 73 重庆新龙湖物业服务有限公司

24 上海上实物业管理有限公司 74 大连亿达物业管理有限公司

25 宁波银亿物业管理有限公司 75 广州广电物业管理有限公司

26 上海紫泰物业管理有限公司 76 上海中星集团申城物业有限公司

27 广东公诚物业管理有限公司 77 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

28 广州珠江物业酒店管理有限公司 78 成都蜀信物业服务有限公司

29 浙江南都物业管理有限公司 79 深圳市华佳宏物业管理有限公司

30 深圳市开元国际物业管理有限公司 80 广东碧桂园物业管理有限公司

31 上海德律风物业有限公司 81 山东东晨物业管理有限公司

32 珠海华发物业管理服务有限公司 82 上海浦江物业有限公司

33 深圳市国贸物业管理有限公司 83 佳兆业物业管理（深圳）有限公司

34 海南珠江物业酒店管理有限公司 84 山东明德物业管理有限公司
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35 广州粤华物业有限公司 85 北京首欣物业管理有限责任公司

36 福州融侨物业管理有限公司 86 深圳市鹏基物业管理服务有限公司

37 深圳市大众物业管理有限公司 87 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

38 浙江金都物业管理有限公司 88 广东宏德科技物业有限公司

39 天津市天房物业管理有限公司 89 深圳市投控物业管理有限公司

40 宁波市亚太酒店物业管理有限公司 90 深圳市新东升物业管理有限公司

41 厦门市住总物业管理公司 91 上海百联物业管理有限公司

42 重庆华宇物业服务有限公司 92 重庆市金科物业服务有限公司

43 浙江耀江物业管理有限公司 93 佛山市百花物业管理有限公司

44 广州天力物业发展有限公司 94 辽宁大阳物业管理有限公司

45 北京顺天通物业管理有限公司 95 港联物业（中国）有限公司

46 上海科瑞物业管理发展有限公司 96 兰州城关物业管理有限公司

47 重庆大正物业管理有限公司 97 南京紫竹物业管理有限公司

48 广东省华侨物业发展有限公司 98 深圳市众安康后勤服务有限公司

49 宁波永成物业管理有限公司 99 北京首都机场物业管理有限公司

50 北京金隅物业管理有限责任公司 100 深圳市彩生活物业管理有限公司

T0P100 企业所获得示范项目总数 467 个，其中超过 15 个示范项目的企业

有 4 家，8-14 个的企业有 9 家，4-7 个的企业有 40 家，3 个以上的企业有 47

家。

（三）营业收入排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市万科物业发展有限公司 51 深圳市众安康后勤服务有限公司

2 北京首开鸿城实业有限公司 52 天津天孚物业管理有限公司

3 绿城物业服务集团有限公司 53 深圳市鹏基物业管理服务有限公司

4 招商局物业管理有限公司 54 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

5 广东公诚物业管理有限公司 55 港联物业（中国）有限公司

6 中海物业管理有限公司 56 兰州城关物业管理有限公司
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7 中航物业管理有限公司 57 深圳市新东升物业管理有限公司

8 长城物业集团股份有限公司 58 南京紫竹物业管理有限公司

9 上海东湖物业管理公司 59 深圳市赛格物业管理有限公司

10 保利广州物业管理有限公司 60 上海复瑞物业管理有限公司

11 北京戴德梁行物业管理有限公司 61 深圳市国贸物业管理有限公司

12 上海上房物业管理有限公司 62 上海科瑞物业管理发展有限公司

13 北京顺天通物业管理有限公司 63 珠海华发物业管理服务有限公司

14 深圳市金地物业管理有限公司 64 深圳市莲花物业管理有限公司

15 上海德律风物业有限公司 65 海南珠江物业酒店管理有限公司

16 北京网信物业管理有限公司 66 河北卓达物业服务有限公司

17 广州珠江物业酒店管理有限公司 67 北京市北宇物业服务公司

18 广州城建开发物业有限公司 68 辽宁大阳物业管理有限公司

19 广东碧桂园物业管理有限公司 69 山东明德物业管理有限公司

20 石家庄恒辉物业服务有限公司 70 深圳市投控物业管理有限公司

21 广东康景物业服务有限公司 71 成都蜀信物业服务有限公司

22 成都嘉宝管理顾问有限公司 72 宁波银亿物业管理有限公司

23 新中物业管理（中国）有限公司 73 上海漕河泾开发区物业管理有限公司

24 重庆新龙湖物业服务有限公司 74 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

25 上海陆家嘴物业管理有限公司 75 广东中奥物业管理有限公司

26 北京金隅物业管理有限责任公司 76 深圳市城建物业管理有限公司

27 北京金融街物业管理有限责任公司 77 深业集团（深圳）物业管理有限公司

28 山东东晨物业管理有限公司 78 深圳市大众物业管理有限公司

29 浙江南都物业管理有限公司 79 广州粤华物业有限公司

30 北京首都机场物业管理有限公司 80 佛山市百花物业管理有限公司

31 广州天力物业发展有限公司 81 浙江耀江物业管理有限公司

32 深圳市明喆物业管理有限公司 82 福州融侨物业管理有限公司

33 长江三峡实业有限公司 83 上海紫泰物业管理有限公司

34 上海浦江物业有限公司 84 天津市天房物业管理有限公司
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35 深圳市龙城物业管理有限公司 85 深圳市华佳宏物业管理有限公司

36 深圳市万厦居业有限公司 86 上海中星集团申城物业有限公司

37 重庆海泰物业管理有限公司 87 深圳市彩生活物业管理有限公司

38 深圳市开元国际物业管理有限公司 88 深圳市科技工业园物业管理有限公司

39 深圳天安物业管理有限公司 89 新疆广汇物业管理有限公司

40 四川新华物业有限公司 90 重庆华宇物业服务有限公司

41 广东华信物业管理有限公司 91 广东宏德科技物业有限公司

42 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 92 重庆市金科物业服务有限公司

43 广州广电物业管理有限公司 93 鑫苑物业服务有限公司

44 上海明华物业管理有限公司 94 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

45 大连亿达物业管理有限公司 95 河南建业物业管理有限公司

46 大连新型物业管理有限公司 96 深圳市恒基物业管理有限公司

47 重庆大正物业管理有限公司 97 厦门市住总物业管理公司

48 北京首欣物业管理有限责任公司 98 宁波永成物业管理有限公司

49 上海百联物业管理有限公司 99 浙江金都物业管理有限公司

50 广东省华侨物业发展有限公司 100 上海上实物业管理有限公司

T0P100 企业 2010 年度营业收入总额达 268.16 亿元，其中营业收入超过

5 亿元的企业有 14 家， 3-5 亿元的企业有 12 家，1-3 亿元的有 68 家，1 亿元

以下的有 6 家。

（四）资产总额排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 北京首开鸿城实业有限公司 51 深圳市众安康后勤服务有限公司

2 深圳市万科物业发展有限公司 52 广州广电物业管理有限公司

3 广东康景物业服务有限公司 53 深圳市国贸物业管理有限公司

4 广东碧桂园物业管理有限公司 54 深圳市莲花物业管理有限公司

5 深圳市华佳宏物业管理有限公司 55 上海明华物业管理有限公司

6 长城物业集团股份有限公司 56 上海浦江物业有限公司
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7 成都嘉宝管理顾问有限公司 57 上海陆家嘴物业管理有限公司

8 中海物业管理有限公司 58 深圳市城建物业管理有限公司

9 深圳市投控物业管理有限公司 59 福州融侨物业管理有限公司

10 绿城物业服务集团有限公司 60 河北卓达物业服务有限公司

11 招商局物业管理有限公司 61 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

12 保利广州物业管理有限公司 62 浙江金都物业管理有限公司

13 北京市北宇物业服务公司 63 上海德律风物业有限公司

14 广州珠江物业酒店管理有限公司 64 鑫苑物业服务有限公司

15 北京首欣物业管理有限责任公司 65 上海科瑞物业管理发展有限公司

16 深圳市龙城物业管理有限公司 66 珠海华发物业管理服务有限公司

17 中航物业管理有限公司 67 大连新型物业管理有限公司

18 上海东湖物业管理公司 68 深圳市恒基物业管理有限公司

19 北京戴德梁行物业管理有限公司 69 上海百联物业管理有限公司

20 深圳市金地物业管理有限公司 70 天津天孚物业管理有限公司

21 上海中星集团申城物业有限公司 71 新中物业管理（中国）有限公司

22 山东东晨物业管理有限公司 72 石家庄恒辉物业服务有限公司

23 上海复瑞物业管理有限公司 73 深圳市明喆物业管理有限公司

24 北京金融街物业管理有限责任公司 74 深圳市彩生活物业管理有限公司

25 广东华信物业管理有限公司 75 兰州城关物业管理有限公司

26 北京顺天通物业管理有限公司 76 港联物业（中国）有限公司

27 广州城建开发物业有限公司 77 大连亿达物业管理有限公司

28 天津市天房物业管理有限公司 78 重庆市金科物业服务有限公司

29 上海上房物业管理有限公司 79 重庆海泰物业管理有限公司

30 新疆广汇物业管理有限公司 80 厦门市住总物业管理公司

31 深圳市赛格物业管理有限公司 81 广东中奥物业管理有限公司

32 北京金隅物业管理有限责任公司 82 深圳市大众物业管理有限公司

33 广州天力物业发展有限公司 83 浙江耀江物业管理有限公司

34 浙江南都物业管理有限公司 84 成都蜀信物业服务有限公司
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35 深圳市鹏基物业管理服务有限公司 85 佛山市百花物业管理有限公司

36 长江三峡实业有限公司 86 海南珠江物业酒店管理有限公司

37 北京网信物业管理有限公司 87 深圳市科技工业园物业管理有限公司

38 宁波永成物业管理有限公司 88 广东宏德科技物业有限公司

39 广东公诚物业管理有限公司 89 广东省华侨物业发展有限公司

40 重庆新龙湖物业服务有限公司 90 深圳市新东升物业管理有限公司

41 上海上实物业管理有限公司 91 重庆大正物业管理有限公司

42 深圳市开元国际物业管理有限公司 92 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

43 宁波银亿物业管理有限公司 93 重庆华宇物业服务有限公司

44 深业集团（深圳）物业管理有限公司 94 辽宁大阳物业管理有限公司

45 北京首都机场物业管理有限公司 95 广州粤华物业有限公司

46 四川新华物业有限公司 96 上海紫泰物业管理有限公司

47 上海漕河泾开发区物业管理有限公司 97 南京紫竹物业管理有限公司

48 深圳天安物业管理有限公司 98 河南建业物业管理有限公司

49 深圳市万厦居业有限公司 99 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

50 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 100 山东明德物业管理有限公司

T0P100 企业资产总额为 247.61 亿元，其中总资产额超过 5 亿元的企业有

13 家，3-5 亿元的企业有 9 家，1-3 亿元的企业有 45 家，1 亿元以下的有 33

家。

（五）净利润额排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市龙城物业管理有限公司 51 南京紫竹物业管理有限公司

2 深圳市万科物业发展有限公司 52 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

3 绿城物业服务集团有限公司 53 港联物业（中国）有限公司

4 深圳市金地物业管理有限公司 54 宁波银亿物业管理有限公司

5 长城物业集团股份有限公司 55 上海紫泰物业管理有限公司

6 北京金融街物业管理有限责任公司 56 天津天孚物业管理有限公司
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7 北京首开鸿城实业有限公司 57 鑫苑物业服务有限公司

8 广州天力物业发展有限公司 58 深圳市新东升物业管理有限公司

9 上海东湖物业管理公司 59 北京网信物业管理有限公司

10 广州珠江物业酒店管理有限公司 60 深圳市彩生活物业管理有限公司

11 上海上房物业管理有限公司 61 海南珠江物业酒店管理有限公司

12 成都嘉宝管理顾问有限公司 62 广州城建开发物业有限公司

13 河北卓达物业服务有限公司 63 上海科瑞物业管理发展有限公司

14 保利广州物业管理有限公司 64 深圳市莲花物业管理有限公司

15 广州广电物业管理有限公司 65 深圳市万厦居业有限公司

16 北京戴德梁行物业管理有限公司 66 深圳市开元国际物业管理有限公司

17 广东碧桂园物业管理有限公司 67 北京顺天通物业管理有限公司

18 广东华信物业管理有限公司 68 重庆华宇物业服务有限公司

19 深圳市投控物业管理有限公司 69 北京首欣物业管理有限责任公司

20 石家庄恒辉物业服务有限公司 70 重庆大正物业管理有限公司

21 山东东晨物业管理有限公司 71 深圳市恒基物业管理有限公司

22 上海浦江物业有限公司 72 广州粤华物业有限公司

23 深圳市众安康后勤服务有限公司 73 上海漕河泾开发区物业管理有限公司

24 重庆新龙湖物业服务有限公司 74 广东省华侨物业发展有限公司

25 大连亿达物业管理有限公司 75 福州融侨物业管理有限公司

26 中航物业管理有限公司 76 山东明德物业管理有限公司

27 新中物业管理（中国）有限公司 77 佛山市百花物业管理有限公司

28 深圳市赛格物业管理有限公司 78 深圳市大众物业管理有限公司

29 中海物业管理有限公司 79 深圳市城建物业管理有限公司

30 兰州城关物业管理有限公司 80 上海百联物业管理有限公司

31 浙江南都物业管理有限公司 81 新疆广汇物业管理有限公司

32 上海明华物业管理有限公司 82 宁波永成物业管理有限公司

33 重庆海泰物业管理有限公司 83 上海陆家嘴物业管理有限公司

34 四川新华物业有限公司 84 浙江耀江物业管理有限公司
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35 广东中奥物业管理有限公司 85 深业集团（深圳）物业管理有限公司

36 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 86 上海复瑞物业管理有限公司

37 上海德律风物业有限公司 87 上海中星集团申城物业有限公司

38 大连新型物业管理有限公司 88 厦门市住总物业管理公司

39

深圳市科技工业园物业管理有限公

司 89 深圳市华佳宏物业管理有限公司

40 招商局物业管理有限公司 90 北京市北宇物业服务公司

41 广东公诚物业管理有限公司 91 河南建业物业管理有限公司

42 深圳天安物业管理有限公司 92 天津市天房物业管理有限公司

43 上海上实物业管理有限公司 93 广东宏德科技物业有限公司

44 珠海华发物业管理服务有限公司 94 浙江金都物业管理有限公司

45 辽宁大阳物业管理有限公司 95 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

46 广东康景物业服务有限公司 96 北京金隅物业管理有限责任公司

47 深圳市国贸物业管理有限公司 97 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

48 成都蜀信物业服务有限公司 98 长江三峡实业有限公司

49 深圳市明喆物业管理有限公司 99 北京首都机场物业管理有限公司

50 深圳市鹏基物业管理服务有限公司 100 重庆市金科物业服务有限公司

T0P100 企业 2010 年净利润总额 18.11 亿元。净利润超过 5000 万元的企

业有 6 家，3000-5000 万元的企业有 14 家，1000-3000 万元的企业有 32 家，1000

万元以下的企业有 48 家。

（六）纳税总额排名

排名 单位名称 排名 单位名称

1 深圳市万科物业发展有限公司 51 重庆海泰物业管理有限公司

2 长城物业集团股份有限公司 52 深圳市国贸物业管理有限公司

3 绿城物业服务集团有限公司 53 南京紫竹物业管理有限公司

4 深圳市龙城物业管理有限公司 54 上海科瑞物业管理发展有限公司

5 广东公诚物业管理有限公司 55 上海漕河泾开发区物业管理有限公司
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6 广东碧桂园物业管理有限公司 56 深圳天安物业管理有限公司

7 保利广州物业管理有限公司 57 深圳市鹏基物业管理服务有限公司

8 招商局物业管理有限公司 58 广东省华侨物业发展有限公司

9 中海物业管理有限公司 59 重庆大正物业管理有限公司

10 深圳市金地物业管理有限公司 60 辽宁大阳物业管理有限公司

11 中航物业管理有限公司 61 深圳市城建物业管理有限公司

12 北京首开鸿城实业有限公司 62 北京中实杰肯道夫物业管理有限公司

13 河北卓达物业服务有限公司 63 珠海华发物业管理服务有限公司

14 上海德律风物业有限公司 64 成都蜀信物业服务有限公司

15 上海东湖物业管理公司 65 天津天孚物业管理有限公司

16 广州天力物业发展有限公司 66 深圳市新东升物业管理有限公司

17 北京金融街物业管理有限责任公司 67 上海中星集团申城物业有限公司

18 广东华信物业管理有限公司 68 宁波银亿物业管理有限公司

19 广东康景物业服务有限公司 69 北京市北宇物业服务公司

20 上海上房物业管理有限公司 70 新疆广汇物业管理有限公司

21 广州城建开发物业有限公司 71 深圳市莲花物业管理有限公司

22 广州珠江物业酒店管理有限公司 72 北京首欣物业管理有限责任公司

23 成都嘉宝管理顾问有限公司 73 上海复瑞物业管理有限公司

24 重庆新龙湖物业服务有限公司 74 深业集团（深圳）物业管理有限公司

25 北京网信物业管理有限公司 75 上海紫泰物业管理有限公司

26 深圳市开元国际物业管理有限公司 76 海南珠江物业酒店管理有限公司

27 新中物业管理（中国）有限公司 77 深圳市赛格物业管理有限公司

28 北京首都机场物业管理有限公司 78 山东明德物业管理有限公司

29 山东东晨物业管理有限公司 79 佛山市百花物业管理有限公司

30 北京金隅物业管理有限责任公司 80 浙江耀江物业管理有限公司

31 长江三峡实业有限公司 81 鑫苑物业服务有限公司

32 北京顺天通物业管理有限公司 82 广州粤华物业有限公司

33 石家庄恒辉物业服务有限公司 83 港联物业（中国）有限公司
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34 上海明华物业管理有限公司 84 深圳市彩生活物业管理有限公司

35 浙江南都物业管理有限公司 85 深圳市大众物业管理有限公司

36 广州广电物业管理有限公司 86 大连新型物业管理有限公司

37 深圳市明喆物业管理有限公司 87 福州融侨物业管理有限公司

38 上海陆家嘴物业管理有限公司 88 深圳市科技工业园物业管理有限公司

39 北京戴德梁行物业管理有限公司 89 厦门市住总物业管理公司

40 上海上实物业管理有限公司 90 广东宏德科技物业有限公司

41 大连亿达物业管理有限公司 91 宁波永成物业管理有限公司

42 四川新华物业有限公司 92 深圳市恒基物业管理有限公司

43 深圳市众安康后勤服务有限公司 93 重庆市金科物业服务有限公司

44 深圳市万厦居业有限公司 94 河南建业物业管理有限公司

45 佳兆业物业管理（深圳）有限公司 95 天津市天房物业管理有限公司

46 兰州城关物业管理有限公司 96 重庆华宇物业服务有限公司

47 深圳市投控物业管理有限公司 97 宁波市亚太酒店物业管理有限公司

48 广东中奥物业管理有限公司 98 浙江金都物业管理有限公司

49 上海浦江物业有限公司 99 深圳市华佳宏物业管理有限公司

50 上海百联物业管理有限公司 100 新汶矿业集团泰兴物业有限责任公司

T0P100 企业 2010 年纳税总额 19.85 亿元。纳税额超过 5000 万元的企业

有 4 家，3000-5000 万元的企业有 14 家，1000-3000 万元的企业有 57 家，1000

万元以下的企业有 25 家。
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第三部分 相关数据分析

一、综合实力排名 T0P100 企业分布

T0P100 企业中一级资质物业服务企业 98 家，2000 年以前成立的 72 家。

从区域分布情况看，东部沿海省区占 83%，中部省区占 4%，西部省区占 10%，

东北三省占 3%。中部、西部、东北总共只占 17%，显示 T0P100 企业分布极不均

衡。物业服务企业的实力与各地经济发展水平成正相关关系，沿海发达地区物

业服务企业的实力明显强于中西部和东北地区。

表 1 综合实力排名 T0P100 企业区域分布

表 2 综合实力排名 T0P100 企业城市分布
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二、综合实力排名 T0P100 企业管理项目情况

T0P100 企业管理物业项目总数 9263 个，总建筑面积 106169 万㎡。

表 3 各类型物业项目数及面积

物业类型 项目总数及占比(个) 建筑面积及占比(万㎡)

物业总项目 9263 100% 106169 100%

住宅项目 4301 46.4% 73521 69.2%

办公物业项目 3568 38.5% 14484 13.6%

工业项目 385 4.2% 4853 4.6%

其它项目 1009 10.9% 13311.4 12.5%

T0P100 企业所管理面积约 70%为住宅物业，按照平均每 100 平方米为 1

户，每户 3 人计算，T0P100 企业至少在为 700 万个家庭，2000 多万名业主提供

服务，为社区和谐、业主安居作出了积极贡献。

三、综合实力排名 T0P100 企业经营情况

T0P100 企业平均总资产 24761 万元，年均经营总收入 26816 万元，年均

净利润 1811 万元，年度平均纳税总额 1985 万元，年人均产值 70461.8 元。

1.企业主要收入来源

T0P100 企业 268.2 亿元的年经营总收入中，主营业务收入
1
240.1 亿元，

占到年经营总收入89.54%；其他业务收入28.1亿元，占到年经营总收入10.46%。

表 4 T0P100 企业年经营总收入情况

年经营总收

入

（亿元）

其中：物业

管理收入

（亿元）

物业经营

收入

（亿元）

物业大修

收入

（亿元）

主营业务/年

经营总收入

其他业务

收入

（亿元）

其他业务收

入/年经营总

收入

TOP100 268.2 208.4 28.7 3.1 89.54% 28.1 10.46%

主营业务收入占营业总收入 100%的企业有 27 家，95-99%的企业有 31 家，

90-94%的企业有 7 家，85-89%的企业有 12 家，80-84%的企业有 5 家，75-79%

的企业有 8 家，小于 74%的企业有 10 家。从企业隶属关系来看，除万科、绿城

1
主营业务收入是指企业在从事物业管理活动中，为物业产权人使用人提供维修、管理和服务所取得的收

入，包括物业管理收入、物业经营收入和物业大修收入。



19

等企业外，开发商隶属的物业企业相较没有开发商背景的企业，主营业务收入

占营业收入的比重相对较高。

2.单位管理面积主营业务收入

T0P100 企业年均单位管理面积主营业务收入 22.62 元/平方米。年均单位

管理面积主营业务收入大于100元的企业有7家，50-100元的企业有7家，30-50

元的企业有 13 家，20-30 元的企业有 29 家，10-20 元的企业有 37 家，小于 10

元的企业有 7 家。

3.人均营业收入

T0P100 企业年人均营业收入 7.04 万元。年人均营业收入大于 20 万元的

企业有 4家，20-10 万元的企业有 18 家，5-10 万元的企业有 53 家，小于 5 万

元的企业有 25 家。以物业企业 TOP100 的人均营业收入和 08 年全国经济普查其

他行业的数据对比，同为服务业的住宿业年人均营业收入为 9.93 万元，餐饮业

年人均营业收入为 10.94 万元，居民服务和其他服务业
2
年人均营业收入 11.49

为万元，可见物业服务行业的年人均营业收入还处于较低水平。

四、综合实力排名 T0P100 企业从业人员分析

T0P100 企业从业人员总数 380575 人，其中物业管理师人数 1893 人。

1.以工作岗位划分。企业经营管理人员 51476，占 14%，一线操作人员

329099，占 86%。

表 5 企业从业人员情况

人员数量 占比

企业经营管理人员 51476 14%

其中:企业高层管理人员 1998 3.9%

管理处主任 10415 20.2%

管理员（主管） 39063 75.9%

一线操作人员 329099 86%

2
居民服务和其他服务业：家庭服务、托儿所、洗染服务、理发及美容保健服务、洗浴服务、婚姻服务、

殡葬服务、摄影扩印、修理与维护、清洁服务、其他
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其中:工程维修人员 47386 14.4%

秩序维护员 136190 41.4%

清洁工 66985 20.4%

绿化人员 14709 4.5%

其它工种 63829 19.4%

从 T0P100 企业人员和管理项目的关系看，与全部从业人员 380575 人（不

含外包业务人员）相对应，平均每个物业管理项目人员 41 人，平均每名从业人

员管理面积 2790 ㎡；与经营管理 51476 人相对应，平均每个物业管理项目管理

人员 6 人，平均每名管理人员管理面积 20625 ㎡。23 家无外包业务的企业中，

企业经营管理人员与工程维修人员、秩序维护员、清洁工、是绿化人员、其它

工种的比例关系为 1：1：2.76：2.21：0.46：1.39。

2.以学历层次划分。T0P100 企业从业人员中，具有硕士研究生以上学历

814 人，占总人数 0.2%；本科 20434 人，占 5.4%；大专 56578 人，占 14.9%；

中专 83648 人，占 22%；高中以下学历 219101 人，占 57.6%。大专学历以上人

员占全部人员总数的 20.5%。

五、综合实力排名 T0P100 企业业务外包分析

T0P100 企业中部分企业将部分业务进行外包，外包单位人员总数为

114418 人。

表 6 企业基本业务外包情况

除清洁业务外包占到 45.46%外，其它业务外包比重不高，基本上由物业

服务企业运作实施。

六、由数据分析得出的结论

企业数 项目数 项目数占比

企业/项目总数 100 9263 —

设施设备外包 43 1197 19.86%

秩序维护业务外包 44 1663 17.95%

清洁外包 70 4211 45.46%

绿化外包 59 2263 24.43%
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总结上述企业排名结果及数据分析，可以看到当前物业管理行业存在如下

特点：

一、T0P100 在行业中具有举足轻重的地位

2008 年全国经济普查数据显示，全国物业服务企业主营业务收入达到 2076

亿元，物业服务企业 58406 个，在管面积达 125.46 亿平方米，企业从业人员

250.12 万人。以此次排名 T0P100 企业的数据对照上述数据可见，虽然仅占行

业企业总量的 0.17%，却管理了 8.46%的管理面积，创造了 12.91%的经营总收

入和提供了 15.22%的从业岗位。表明 T0P100 企业在行业中具有举足轻重的地

位。

在T0P100企业中，综合实力排名前20位企业各项指标总和基本占到前100

企业各项指标总和的 40%（见表 7），表明 TOP100 企业之间在实力上也存在较

大差距。

各项数据表明，物业服务企业正在向规模化、集约化、品牌化的方向发展，

行业正处于企业整合、品牌塑造、业务创新、发展方式转型的关键时期。

表 7 T0P20 各项指标占 T0P100 比重

单位 TOP20 TOP 100 占比

管理面积 亿平方米 4.2 10.6 39.77%

总 资 产 亿元 123.6 247.6 49.91%

年经营总收入 亿元 117.2 268.2 43.69%

年净利润 亿元 8.5 18.1 46.95%

年度纳税总额 亿元 8.6 19.9 43.35%

二、行业发展的地域差异仍十分明显

TOP100 企业东部沿海地区 83 家，中部、西部、东北总共 17 家。广东省企

业占到 41 家，其中深圳企业占到 26 家。沿海发达地区物业服务企业的实力明

显强于中西部和东北地区。在排名前 20 企业中，广东省企业占到 13 家，其中

深圳企业达到 6 家。可见，1999 年全国第三次物业管理工作会在深圳召开后，

一批深圳品牌物业服务企业以集团化形式面向全国开拓市场，既带动了全国其

他地区物业管理水平的提高，也提升了深圳企业的自身实力。同时，从中西部
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和东北地区优秀企业逐步崛起的势头，我们也可以看到，随着经济发展和生活

水平的不断提高，中西部和东北地区近些年也加快了行业的发展步伐。

三、提升行业盈利能力的任务还很艰巨

从 TOP100 企业经营总收入看，物业服务企业 90% 的收入来源于物业管理

主营业务，主要是劳务性收入，企业收入来源和盈利空间过于狭窄，影响了行

业的生存和发展。通过对 TOP100 中盈利能力较强企业的分析可见，大多是在大

力做好基础服务，不断提高服务品质和业主满意度的同时，通过创新商业模式，

加强业务拓展和产业链的延伸，拓展收入渠道，盈利能力得到显著提升；通过

推广物业服务集成商、管作分离等模式，以及引入科技管理手段和信息技术，

收获了较好的社会效益和经济效益。应加大这方面成功经验的推广。

四、行业从业人员的整体素质亟待提高

TOP100 企业从业人员中大专以上学历人员仅占 20.5%，86.5%的企业人员属

于一线操作人员，劳动密集型行业、服务性行业的特点极为突出。从业人员素

质决定了行业发展水平，随着行业的快速发展以及管理服务中科技和专业知识

含量的逐步提高，建立健全多元化的人才培养机制，并通过行业经营效益的逐

步提高，有计划地引进优秀人才，切实提高从业人员业务水平和专业技能、改

变专业技术队伍力量薄弱状况的任务急迫地摆在行业和企业面前。

五、物业服务企业的品牌独立性有待加强

经初步统计，TOP100 企业中半数以上的企业与开发商有隶属关系。物业

服务企业“依附、隶属”开发企业的色彩较为浓厚，相比较独立的专业物业服

务企业面临的市场竞争更为激烈。物业管理行业的进步与发展必须通过培育和

扶持综合实力较强的物业服务企业独立发展并做强做大，树立独立的、有特色

高品质的服务品牌，以体现物业管理的品牌和服务价值。

结语

本次排名活动是中物协第一次在全国范围内进行的企业综合实力排名活

动，中物协对支持、帮助、参与排名活动的行业主管部门、行业协会、物业服

务企业表示深深的感谢。

参加此次排名活动的物业服务企业是中国物业管理行业最优秀的企业群

体。他们在经营理念、管理水平、商业模式创新，发展战略、品牌塑造等方面
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都取得了很多的经验和成就。宣传和推广他们的经验和做法，对推动行业发展

和行业进步、对提高物业服务企业的社会影响力和社会认同度、对促进物业服

务企业集约化、品牌化、规模化发展具有十分重要的作用。

希望参与这次活动的企业百尺竿头更进一步，珍惜荣誉，为行业的发展和

进步继续努力。希望这一群体不断发展壮大，在世界上最大管理规模、最快增

长速度、最广的客户群体、最具发展空间的中国物业管理行业中，诞生世界级

的物业服务综合提供商。

说明：这次排名活动在探索物业服务企业综合实力评价方法和体系的同

时，也获得了很多宝贵的数据可以供行业发展状况分析之用。本次活动虽然取

得了成功，但在活动中各方提出的一些意见和建议，活动中反映出的问题，如：

作为服务性行业，物业服务的业主满意度如何评价，如何体现物业服务企业的

行业特点（主营业务收入占经营收入比重多少为合理），如何排除偶然因素、

特殊因素（如单项指标数值过高过低对结果影响）等等方面还需都需要进一步

探索和改进。对于因各种原因未参加排名活动的企业，也希望本报告能够给他

们以一定的启示和参考。


