
物业事业部“十四五”规划 

 

一、物业事业部基本情况与发展回顾 

（一）基本情况 

1.事业部概况 

物业事业部，作为中信投资有限公司旗下商务楼宇的物业管

理平台，在管物业项目涵盖高端写字楼、政府办公楼、商业综合

体等多种业态，管理面积 101万平方米，为中央组织部、中信集

团总部、中信银行、京城大厦、国际大厦、沈阳侨荣项目等多家

重点单位提供专业的楼宇物业管理服务。 

2.组织架构与管理模式 

 

在经营管理上，物业事业部负责物业板块战略规划，项目处

党群、行政、人事、财务、工程等各项工作的集中管理，增量业
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务拓展。各项目处、子公司负责日常经营管理目标拟定，在物业

事业部授权体系内组织落实。 

3.主要下属企业基本情况 

物业事业部下属企业，除丽信公司为独立法人单位外，其余

各项目处均为事业部管理的下属物业管理业务。目前，各项目处

经营稳定，近年来物业服务水平、人员管理效能、能源管控能力

等各方面持续提升。 

（二）“十三五”发展回顾 

无。物业事业部于 2020 年成立，未参与“十三五”规划制

定，本次“十四五”规划为事业部第一个五年计划。 

 

二、“十四五”发展环境及战略议题 

（一）物业行业宏观发展环境与政策分析 

我国物业诞生于 80年代、起步于深圳，1994年首次发布《管

理办法》，迈向法制化轨道。2003年，《物业管理条例》国务院

令第 379号公布，成为物业管理行业的纲领性文件，标志物业管

理的法制法规建设的完善。同年，国家发改委、建设部发布《物

业服务收费管理办法》，规范物业服务收费行为。2017年，国务

院取消一批行政许可事项的决定，取消物业服务企业一级资质核

定审批，住房城乡建设部加强事中事后监管。 

四十年的发展，物业管理行业发生了巨大的变化，2020年的

疫情让物业从幕后走到了台前，让社会看到了物业提供的服务的
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广泛适用性与不可替代性。随着城镇化的持续推进、居民消费的

升级与政策的推动，物业对生活服务领域不断渗透，物业管理行

业在整个社会职能中的重要性进一步增加。从宏观指标来看，物

业管理行业稳步发展。经中物研协测算，2021年年末行业在管面

积约为 351亿㎡，行业总营收超 1.3万亿元，近 5年复合增长率

分别为 9.2%和 14.5%。行业的发展离不开政策的支持，从上世纪

企事业单位后勤服务社会化改革，到本世纪初物业管理条例的制

定，再到近年老旧小区改造释放的资源、公共服务领域的开放、

智慧物业、多元增值服务的推动，各级政府出台的政策为行业各

阶段的发展奠定了厚实的基础。2021年前三季度，国家相关部门

陆续出台多项政策文件，政策主要围绕规范行业行为及推进老旧

小区改造两个方面，物业服务企业正成为新型城市治理与城市公

共服务的重要角色。 

2021年前三季度，物业管理行业整体保持良好发展势头，行

业管理规模与增速屡创新高，据不完全统计，2021年三季度物业

服务企业发生并购案例近 30宗，并出现了刷新行业纪录的百亿级

大型并购案例，通过并购行业优质资源正在加速向头部企业聚集，

物业管理行业集中度提升速度或将超过预期。国内头部物业服务

企业正积极围绕社区资源及业主资源，不断开拓新的增值服务业

务，围绕“全生命周期”的管理理念，从需求、产品、渠道等多

维度拓展新兴增值业务，促进服务收入高质量快速增长。同时，

在数字化的时代，新兴消费者也随时随地做好了接触新产品和品
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牌的准备，在这个新时代，数据是核心资产，掌握并挖掘核心数

据资源，实现数据价值，将会是物业服务商在科技革命浪潮中的

重要使命。 

（二）细分市场机会与挑战 

根据中国物业管理协会及行业资深人士的分类方式，非住宅

物业可细分为商务写字楼、政府及企事业单位自有办公楼、商业

物业、产业园区物业、公众场馆场所及城镇景区物业、轨道交通

物业、学校物业、医院物业等多种管理业态。其中，高端商务写

字楼、政府及企事业单位自有办公楼对物业管理服务的专业化、

规范化、精细化、特色化水平要求更高，同时经营收益也优于其

他门类，且具有较高的收益稳定性。 

近年，随着商务楼宇的快速建设和旧楼升级改造的方兴未

艾，建筑设计和建造标准正逐步提高，物业管理的重要性也显得

越发突出。特别是新冠肺炎疫情发生以来，物业行业的价值得到

充分释放，物业管理企业的发展动力也进一步激活，应急能力、

科技能力、人性化服务水平已经成为评价商务楼宇品质的重要标

准。 

从市场机会来看，政府机关、事业单位、国有企业正在积极

深入地推进后勤服务社会化改革，国家及地方政府也连续出台多

项政策以吸引和鼓励社会资本参与公共服务领域，非住宅物业的

市场空间正在加速释放，这为物业管理企业的加速发展注入了新

动力。此外，“服务”、“科技”等元素的植入，正在打破传统
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物业管理的边界，使企业摆脱“物业管理”的陈旧标签；通过深

挖服务价值，进而推动的定制化、特色化、多元化经营服务也正

在成为物业管理企业新的经济增长点。 

在行业挑战方面，国家对非住宅物业管理的立法滞后，法律

体系不够健全，行业准入门槛偏低，强制标准缺失，投机者的进

入拉低了物业行业的定位，社会认可度仍然不高；以高科技应用

释放人力需求的效果仍不明显，专业技术人员供给缺口越来越大，

人工成本逐年上涨；行业的自我变革与创新缺乏动力，对不同层

次客户消费需求变化的捕捉不够主动和精准，在布局和业态上有

较明显的趋同倾向。 

（三）竞争与对标分析 

1.在市场格局方面，资本的介入加速了行业的整合，也挤

压了中小企业的生存空间，行业分化日益严重。上市企业在资

本市场上的表现有较大差异。从规模上看，截至 2021年年中，

47 家上市物企总在管面积达 52.4 亿㎡，其中 5 家企业在管面

积超 3亿㎡，16家企业在管面积超 1亿㎡，头部企业与尾部企

业在管规模差异高至 378 倍。从估值上看，规模与模式导致了

上市物企的 PE分化。在管面积 1亿㎡以上、1千万至 1亿㎡、

1千万㎡以下企业的平均 PE有较大分化，大规模企业估值表现

显著优于普通企业。此外，物管+商管模式企业平均 PE 约为传

统物管模式企业的 1.51倍。 

2.在市场对标方面，物业事业部还没有成为独立运作的法人
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实体，与保利物业、华润物业、万科物业等历经市场淬炼的同行

业龙头企业相比，在资产规模、项目总数、管理面积、营业收入、

营收效能等方面都不具备可比性。但是，物业行业市场广阔，在

未来五年仍难以形成垄断格局，每个市场主体都有着均等的发展

机会。 

（四）战略议题 

物业管理的核心目的是为了更好地发挥物业最大使用功能，

维持楼宇正常运行，并为用户创造安全、舒适、便捷、健康、洁

净的生活及工作环境，是提升物业品质及客户满意度的关键，确

保运营收益的基础，作为公司业务拓展的重要入口，物业管理规

模越大，开展增值业务的空间就越大，对于公司发展关重要。 

 

三、“十四五”发展战略 

（一）指导思想 

高举中国特色社会主义伟大旗帜，以习近平新时代中国特色

社会主义思想为指导，认真落实中信集团及中信资产运营公司“开

源节流、降本增效”、“全面风险大排查”、“压降层级、瘦身

健体”等重点工作，为实现公司高质量发展奠定更加坚实的基础。 

1.坚持以客户为中心。实行以客户为导向的经营策略，把“客

户为本”的经营理念提升到战略高度，精耕客户需求。 

2.坚持高质量发展。以市场化、集约化、特色化为发展路径，

通过行业对标和科技赋能，不断优化内控模式，整合业务职能，
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实现管理效能的提高、服务品质的提升、应急机制的健全，增强

核心竞争力，扩大行业影响力。 

3.坚持轻资产拓展。以管理输出为驱动，在健全和完善薪酬

体系和服务标准化体系的基础上，深挖客户价值，外拓优质物业

项目，初步形成规模效应。 

（二）愿景与定位 

1.发展愿景：打造具有中信特色的一流物业管理服务平台。 

2.市场定位：立足中信，服务社会。在做好中信内部协同的

同时，拓展中高端商务楼宇、政府及企事业单位办公楼市场，力

争进入国务院机关事务管理局和北京市政府采购平台。 

（三）“十四五”发展目标与战略 

1.战略目标：坚持“总部大厦专业管家”的战略定位，在传

统业务领域推动“降本增效”，通过整合专业职能、优化业务布

局、建立分类考核、引入智能平台等方式，提高管理和运营效能；

在增值服务领域推动“开源节流”，提供定制化服务，如管理咨

询、商务宴请、会议服务等，以满足不同层次客户需求。 

2.发展战略：以“规范、专业、创新”为经营方针，坚持市

场化方向，立足基础业务，深挖服务价值，发展多种经营，着眼

科技赋能，健全薪酬体系和服务标准化体系，推动物业管理平台

的实体化运作，实现由内部整合向外部拓展转变的目标。在业务

指标上，力争使物业管理面积达到 115万平方米。 
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四、2021-2025年业务发展目标与实施规划 

（一）规划体系 

1.业务组合及各项主营业务经济指标 

物业事业部通过存量物管业务提升与增量物管业务拓展，计

划在“十四五”规划期间增效 2900余万元。物业事业部“十四五”

主营业务经济指标如下： 

单位：万元 

主要经营指标 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 

营业收入 39,702 42,850 45,134 46,742 47,953 

成本费用 41,206 45,054 46,001 46,623 46,539 

利润总额 -1,504 -2,205 -867 119 1,413 

 

2.关键外部假设与年度目标分解 

（1）事业部物业管理面积规模目标分解： 

物业事业部目前在管面积 101万平方米，预计通过三年时间

在 2023年将管理面积扩大至 140万平米，力争 2025年前管理面

积达到 260万平方米。 

单位：万平米 

项目 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 

存量业务      101       101       101         101  
       

101  

内
部
资
料
请
勿
外
传



增量业务   10 30 60 60 

合计      101       111       131         161  
       

161  

（2）事业部税前利润目标分解： 

存量项目总物业管理面积为 101万㎡，通过人员优化及向新

增项目输出人员等方式降本增效，预计到 2023 年将亏损控制在

1600万元左右水平，力争到 2025年将亏损控制在 1500万元左右。

（注：上述存量亏损额基于原资管物管模拟拆分方式，以市场对

标方式确定的资管物管拆分方案尚在制定中） 

增量业务随着管理面积的提升，预计到 2023 年实现税前利

润 700万元，到 2025年实现税前利润 2900万元。 

单位：万元 

项目 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 

存量业务 -1,504 -2,406 -1,568 -1,584 -1,500 

增量业务       202      701      1,703      2,913  

合计 -1,504 -2,205 -867 119 1,413 

上述经营数据的测算和计划基于现行物业行业相关政策，因

此在外部条件方面，若物业行业相关政策调整，可能会在一定程

度上对事业部的业务增长、业务状况、财务状况及经营业绩等方

面造成不利影响。对此，事业部将严格遵守行业法律法规，合法

合规经营，保持与工商、税务、环保、消防等各个部门的良好联

系，了解其相关政策动态及导向，避免行政性惩罚或诉讼给公司
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带来损失。同时，强化全员特别是管理人员的风险意识，关心时

事时政，对政策法规趋势从宏观层面进行预研预判并把握其变化

趋势，创造应对风险的先机。 

（二）各项主营业务发展目标与实施规划 

1.整合物业管理法人平台。资产管理和物业管理专业化运作

是行业的通行做法，而目前公司物业管理板块仍未与资产管理业

务做分离，无独立运作的法人实体，对经营效益进一步提升造成

较大制约，目前正是非住宅物业专业化、规模化发展的窗口期，

推动建立独立运作的物业公司迫在眉睫。 

2.对物业事业部组织架构进行优化，将各经营主体重复设置

的部门进行整合优化，实现集约化、专业化管理，为事业部发展

和业务拓展做好组织体系保障。 

3.建立标准化服务体系。按照“规范、专业、创新”的要求

转变思想，形成统一的服务规范，建立质量管理体系、安全生产

企业标准体系、工程与安保及保洁等运营控制体系，把质量管理

体系建设与标准化认证，安全生产企业标准化认证等内部基础建

设作为实现工作目标的基本策略。 

4.建立市场化薪酬体系。物业服务业务拓展的顺利推进，其

中一个重要因素是人工成本是否具备市场化的竞争力。同时，物

业服务靠人提供，能否在长期竞争中胜出，很大程度上取决于是

否拥有具备市场竞争力的管理能力和执行力。因此，物业事业部

需要建立起一套符合物业行业标准的市场化薪酬体系，充分激发
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员工干事创业热情，并按照“用好现在的、留住关键的、培养自

己的、吸引外来的”工作思路，努力建设起适应事业部发展的人

才梯队。 

5.信息化、数字化管理平台建设。物业行业从传统，到信息

化、互联网再到物联网、智能化开展持续性变革。物业事业部将

通过建设和统一信息化管控系统，实现移动互联网物业系统与物

联网系统融合，打造智慧项目，创新提升物业品牌影响力；通过

数据采集、数据汇总、数据分析，精准管控，实现组织绩效优化

与提升。 

6.外拓物业项目。物业事业部在管数个优质项目，下属项目

处具有近 40年的物业服务经验和历史底蕴，已经初步形成了总部

型物业服务的能力及有中信特色的物业管理体系，具备了独立运

作并外拓项目的业务基础。同时，“政府和企业事单位后勤服务

社会化改革”、“鼓励社会资本参与公共服务领域”两大政策释

放了市场潜力，为拓展优质物业项目提供了重要机遇。借助中信

集团品牌影响力，事业部将提炼多年来积累的较好经验，联合行

业协会打造物业管理标杆，发力市场拓展工作，在实践中学习，

在实践中历练，在实践中提高，增强获取外部项目的能力。 
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