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新形势下推动国家级新区物业行业高质量发展
的思考与建议

——以沣东新城为例

王 伟

当前，物业管理行业正迈入发展黄金时代，特别是在疫情常

态化防控背景下，行业的边界与内涵正在加快重塑。近年来，沣

东新城物业管理行业从无到有、从小到大，得到了较快发展。在

新的形势下，如何立足国家级新区战略使命,抢抓国家中心城市

和西安都市圈建设契机，洞察潜在市场机会、寻求长远发展路径、

持续提高运营水平，为新区企业和居民提供安全、舒适、便捷的

服务。结合国内先进经验，就推动新区物业行业高质量发展提出

相关的思考建议。
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一、国内物业管理行业发展现状及趋势

（一）全国物业管理发展情况。1981 年 3 月 10 日，深圳市

成立了全国第一家物业管理企业——深圳市物业管理公司，随后

中海、万科、国贸、中航、金地等一批物业企业在深圳诞生。1993

年 3 月全国物业管理专家研讨会召开后，全国掀起了物业管理建

设高潮。截至 2021 年，我国共注册 333 万家物业管理公司，上

市物业企业 59 家，国内行业产值达数百亿元。

（二）西安物业管理行业的发展现状。1993 年,西安市房地

三分局率先在市生产小区实施物业管理，此后西安物业管理行业

呈快速发展之势。目前全市现有独立法人物业管理企业 2000 余

家。开发区中，高新区率先组建了物业管理企业，比如成立于

1996 年的高科物业管理有限责任公司，目前在管项目 60 个，面

积约 500 余万平方米；创建于 1997 年 5 月的高新枫叶物业服务

管理有限责任公司服务项目 33 个，面积近 400 万平方米，占到

高新区成熟社区的近半数。经开区经发物业股份有限公司成立于

2004 年，服务面积约 700 万平方米，服务范围已拓展至韩城市

和新疆。曲江新区圣境物业管理有限公司成立于 2005 年 8 月，

在管项目近 30 余个，累计管理面积近 500 万平方米，2011 年 4

月整合成立为曲江圣境城市发展服务有限公司。

（三）当前物业行业发展的趋势

一是服务类型不断延伸，服务边界持续拓展。探索“物业服

务+生活服务”模式，物业服务企业加快向养老、托幼、家政、

文化、健康、房屋经纪、快递收发等领域延伸。
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二是整合并购不断加速，行业规模化曲线明显。部分中小型

物业企业借力并购、市场拓展、战略合作等手段快速提升市场份

额，行业集中度将进一步提升。

三是城市服务不断焕新，服务半径不断扩大，城市服务将成

为物业企业扩大规模的重要手段，部分头部物业企业通过拓展、

收并购等方面介入城市公共服务领域。

四是科技赋能不断加深，数字化变革引领未来。智慧物业、

智慧社区进一步覆盖，物联网、云计算、大数据、区块链和人工

智能等技术将不断应用。

二、沣东新城物业管理行业发展现状和存在问题

（一）发展现状

起步期：沣东新城物业管理行业是伴随着新区的成立逐步发

展起来的。2012 年 1 月，为了适应新城的建设发展，沣东集团

成立西安沣东物业管理有限公司，其后本地物业服务企业如雨后

春笋般出现，如国企性质的昆明池物业、科统物业、文商物业等，

民营性质的和平物业、秦东物业、沣秦物业等，部分城中村也组

建了自己的小型物业公司。

发展期：随着西咸一体化持续推进，众多大型房企迅速涌入，

逐步聚集了阳光智博服务、戴斯永绿、保利、嘉宝服务等 20 余

家一线物业服务企业。在知名品牌企业的刺激带动下，沣东新城

区域的物业企业快速发展，最具代表性的沣东物业管理有限公司

创新“邻里守望模式、亲情服务模式、管家服务模式”，成为沣

东物业行业的一面旗帜。
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壮大期：2019 年 3 月，沣东发展集团组建成立了陕西西咸

沣东物业集团股份有限公司，将原西安沣东物业公司、西安沣渭

城市服务公司、沣东沣河景区公司并入，实现优势互补和资源优

化配置。经过三年发展，目前公司在管项目 70 余个，服务面积

1463 万平方米，已成为新区规模最大的物业服务企业。

（二）存在问题

一是整体规模较小，发展后劲不足。目前，沣东新城区域内

约有物业管理企业近 20 家，但规模企业不足 5 家，绝大多数仅

管理 1-2 个项目，整体呈现数量多且分散、经营范围小、技术含

量低等特点，导致区域物业管理难以向高层次发展。

二是市场两级分化明显，竞争格局加剧。随着物业服务行业

市场准入放开，企业数量剧增，行业集中度低下，无序竞争加剧，

区域品牌物业服务企业实现高品质服务难度不断加大。

三是管理体系不成熟、项目业态单一。当前，居民对社区生

活服务的需求不断增长，沣东部分物业管理企业因体系不成熟，

管理经验不足，项目业态单一，导致居民口碑褒贬不一，影响了

整体形象。

三、思考与建议

当前正是物业管理行业发展的重要机遇期，在政策端、需求

端趋势向好。新形势下，沣东新城物业管理行业要立足创新城市

发展方式主题主线、西安都市圈和西咸一体化战略机遇，持续提

高运营能力，塑造国家级新区物业品牌。

（一）进一步整合区域资源，打造西部区域首选物业服务。
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在新的市场环境下，企业通过收并购、重组整合等方式，进入资

本市场将成为常态。未来，可通过重组联合、产权转让、整体划

拨等形式，对区域内的企业进行整合，重置优质资源，按服务属

性整合为各类品牌化物管企业。例如，根据区域行业特性，可将

沣东物业集团旗下三家公司打造成专业化、规模化、品牌化的物

业服务企业，整体统筹区域内的所有物业项目，打造差异化产品。

其一负责高端住宅、商务写字楼、产业园区等业态，其一接管安

置小区、市政配套、社会公建等项目，其一主管景区、公园等文

旅项目，实现产品精细化、管理一体化、服务特色化，降低运营

成本，做大规模和体量，为企业上市、提升核心竞争力夯实基础。

（二）深耕特色和增值服务生态圈，提升品牌价值。发展特

色服务对物业企业来说就是抢占差异化竞争赛道，在同质化较高

的物业行业中脱颖而出。当前，规模大、专业化、有品牌的大型

物业企业在做好品质服务的基础上，应积极寻找战略突破，争取

政策、项目、资金支持，提供精细化和特色化服务。起步阶段，

可发挥自身资源优势，寻求品牌代理、房屋租售、车位代理租售

等；后期可以深挖社区生活，提供特色服务，如社区新零售、社

区电商、美居服务、家政服务、银发经济、亲子教育、社区金融

等，将物业管理融入到社区服务中，提升物业品牌价值。

（三）抢抓发展机遇和政策红利，助力提升城市服务能级。

抢抓发展机遇和政策红利，在老旧小区改造、城镇公共服务等方

面，找准契合点和切入点，拓展城市服务新路径。同时，建议新

区相关部门通过推动规模化集约化管理、盘活公共区域资源、发
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布机会清单和举办资源对接会等方式，进一步提高城乡物业服务

管理覆盖面，落实税收支持、财政补贴等配套政策措施，为区域

龙头物业企业做大做强提供条件，提升新区整体物业管理品牌知

名度。

（四）创新服务模式，推动品质化、智能化、专业化发展。

积极推动区域内物业管理行业数字化转型，广泛运用 5G、互联

网、物联网、云计算、大数据、区块链和人工智能等技术，一方

面，搭建“智慧物业”信息化平台，强化物业管理、公共服务和

生活服务应用，提高物业服务的专业化、数字化、智能化水平。

另一方面，以“人文+科技+场景构建”为驱动，将科技、智能等

元素引入物业服务，联通线上 APP 与线下各类生活服务，在服务

业态开发、服务手段创新、服务品质提升上下功夫，提升新区物

业服务行业的产品力、服务力。
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