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可持续发展概念：中国物业管理行业实况调研及中西理念结

合的可持续发展模式 

 

 

 

摘要 

         

         可持续发展是目前全球各界都在关注的事情之一。地球生态的可

持续发展影响着我们每一个人的生活，未来。关注地球生态环境，是

我们全世界每一个公民的职责。其中，建筑行业与地球的生态环境变

化有着密切的关系，从而建筑行业的可持续发展影响甚大。在建筑的

生命周期中，建筑投入使用后的运营时间占其总生命周期的 93%。由

此，促使一个新兴行业的诞生——物业管理行业。通过对中国物业管

理行业发展的实地调研，发现它的优势与缺陷，结合中西理念，使得

这个行业实行可持续发展模式。 
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http://baike.baidu.com/view/2548.htm
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引言 

    本篇论文的主题是关于可持续发展概念，从而引牵出地球生态的

可持续发展，建筑的可持续发展和物业管理行业的中西理念结合的可

持续发展模式。 

    本文一共分为 5 大部分。第一章主要介绍可持续发展理论的定义，

起源，概念演变以及概念图解析。第二章主要从世界人口情况，大气

污染，水资源危机，土地荒漠化，能源危机等方面来反映地球环境的

现况。第三章，进入与环境关系有着密切联系的建筑行业。了解可持

续建筑，简析建筑生命周期和对中国建筑生命周期全过程的现况进行

评估。第四章是关于对中国物业管理行业实况调研，从物业管理公司

进入到中国市场到现在的真实发展历程。最后一章讲的是通过调研，

对中国物业管理行业的特色之处的挖掘和存在问题的的解析，从而结

合西方理念来解决所存在的问题，使得中国物业管理行业实行可持续

发展。 
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1.1 导语 

        中国国家主席习近平一直大力推崇着国家的绿色发展和可持续发展事业。早

在担任国家副主席的时候，他就在博鳌亚洲论坛 2010 年年会开幕式上强调绿色发

展和可持续发展是当今世界的时代潮流。他建议亚洲各国要坚持凝聚共识，加强

团结合作，在实践中走出一条绿色发展和可持续发展之路，以造福亚洲、造福世

界。 

        2015 年 9 月份，习近平主席出席了在纽约举行的联合国成立 70 周年系列峰

会，并在联合国可持续发展峰会上演讲，他指出：我们要追求全面的发展，让发

展基础更加坚实。 

          2015 年 11 月 18 日，习近平主席在亚太经合组织 (APEC) 工商领导人峰会发表

演讲时也表示，中国将更加注重绿色发展，把生态文明建设融入经济社会发展各

方面和全过程，致力于实现可持续发展，全面提高适应气候变化能力，坚持节约

资源和保护环境的基本国策，建设天蓝、地绿、水清的美丽中国。 

        近 期，习近平主席也应法兰西共和国总统奥朗德和气候变化巴黎大会主席法

比尤斯邀请，赴法国出席了 2015 年 11 月 30 日至 12 月 11 日的第 21 届联合国气

候变化巴黎大会的开幕活动，就强化 2020 年后全球应对气候变化行动和推动全球

更好实现可持续发展发表了主要讲话。 

         那么，习主席，中国党中央乃至全世界的政府、国家领导人都在一直不断强

调推广的可持续发展到底是什么呢？  

http://baike.baidu.com/view/27362.htm
http://baike.baidu.com/view/3180210.htm
http://baike.baidu.com/item/%E6%B0%94%E5%80%99%E5%8F%98%E5%8C%96%E5%B7%B4%E9%BB%8E%E5%A4%A7%E4%BC%9A
http://baike.baidu.com/item/%E6%B0%94%E5%80%99%E5%8F%98%E5%8C%96%E5%B7%B4%E9%BB%8E%E5%A4%A7%E4%BC%9A
http://baike.baidu.com/item/%E6%B0%94%E5%80%99%E5%8F%98%E5%8C%96%E5%B7%B4%E9%BB%8E%E5%A4%A7%E4%BC%9A
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1.2 可持续发展定义  

 

        可持续发展，英文名为：sustainability。它可以是一个想法，一个性质的生活

系统，一种生产方法，或一种生活方式。可持续发展定义最常见的引述来自于布

伦特兰委员会（Brundtland），该委员会是由联合国在 1983 年正式召开的世界环

境与发展委员会（WCED）。当该委员会成立时，联合国大会确认，环境问题是全

球性的和坚定的，建立可持续发展政策是所有国家的共同利益。但是从这事实来

看，在涵盖所有人类活动的范围内，可持续发展定义里面的部分地方实行起来是

有困难的。 

         可持续性从字面意思来讲，是人或物能够保持一定的过程或状态，但这一词

普遍常用于研究生态和社会的关系。从生态学方面来讲，可持续发展可以被定义

为具有能力的生态系统，一个能自我维持一切生态的过程、功能、生物多样性和

未来的生产繁衍的生态系统。而这个生态系统需要与大环境处在一个平衡的状态。 

         而从人文繁荣的角度来看，生态学中的可持续发展定义也适用于在地球资源

还可自行再生的条件下人类对这些资源的合理开采利用。也就是说人类对天然资

源的使用必须控制在一个能够还原的速度，不可鉴于我们拥有越来越先进的科学

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%B8%83%E5%80%AB%E7%89%B9%E8%98%AD%E5%A7%94%E5%93%A1%E6%9C%83
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%B8%83%E5%80%AB%E7%89%B9%E8%98%AD%E5%A7%94%E5%93%A1%E6%9C%83
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%81%AF%E5%90%88%E5%9C%8B
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%8E%AF%E5%A2%83%E9%97%AE%E9%A2%98
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%8F%AF%E6%8C%81%E7%BB%AD%E5%8F%91%E5%B1%95
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%9C%8B%E5%AE%B6
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%94%9F%E6%80%81
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%A4%BE%E6%9C%83
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%81%8E%E7%A8%8B&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%8A%9F%E8%83%BD
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%94%9F%E7%89%A9%E5%A4%9A%E6%A8%A3%E6%80%A7
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A9%E7%84%B6%E8%B3%87%E6%BA%90
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%A4%A9%E7%84%B6%E8%B3%87%E6%BA%90
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技术，能利用更多种多样的资源而就可以去过度的使用它，因为地球上总资源不

是无止境的，而是有限的。人类应集体地减少自然资源的利用，将其消耗速度减

少至一个可持续的限度内。 

          如今，可持续发展已成为一个复杂术语，几乎可以适用于每一个方面，并成

为了人权组织的概念，如生态城市，可持续城市，和人类的活动与纪律，如可持

续农业、可持续建筑、可再生能源，等等。 

 

1.3 理论起源 

         可持续发展的现代化的概念可以追溯到第二次世界大战，当时的乌托邦思想

认为先进的科技技术推动着当时的社会经济发展，这也让人们意识到环境质量与

经济发展有着密切的关系。在 60 年代的环保运动中，人们对环境保护的意识更加

强烈，当时出版的几本书，例如：Silent Spring（寂静的春天）雷切尔·卡森

（1962 年）和 The Population Bomb（人口爆炸），保罗·R·埃利希（1968 ），

也受到越来越多公众的关注。 

        1968 年，一群欧洲的经济学家与科学家成立了罗马俱乐部，他们在 1972 年的

时候出版了 Limits to Growth（增长的极限）一书，其中谈到了地球即将崩溃的负

载能力和人口过剩严重的问题，人们应该停止当前不可持续发展的经济板块模式。

当时社会上很多组织支持这一思想，例如 1975 年成立的世界观察研究所。最初他

们提出以控制人口增长来缓解资源问题的中心思想。但后来事实证明，这是非常

难以实现的事情，而解决问题的最佳方法则是: 以这些天然资源（粮食，能源，水

等）是人类能生存下去的必需品的前提去寻找社会经济政治发展的另一种模式。

紧接着，就有组织开始制定环境标准和补救措施。 

  

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%BA%BA%E6%AC%8A
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%94%9F%E6%85%8B%E5%9F%8E%E5%B8%82
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E5%8F%AF%E6%8C%81%E7%BA%8C%E5%9F%8E%E5%B8%82&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B0%B8%E7%BA%8C%E8%BE%B2%E6%A5%AD
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B0%B8%E7%BA%8C%E8%BE%B2%E6%A5%AD
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E5%8F%AF%E6%8C%81%E7%BA%8C%E5%BB%BA%E7%AF%89&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%8F%AF%E5%86%8D%E7%94%9F%E8%83%BD%E6%BA%90


建筑工程学院 

可持续发展概念：中国物业管理行业实况调研及中西结合的可持续发展模式 
 

9 
 

1.4 概论的演变 

         很多人认为当今社会上许多促进经济发展的做法和理念都是违背于可持续发

展的。例如，美国社会的批评者指出，无限制的经济增长和消费的理念是完全不

可持续的，这将会在人类文明发展中产生重大问题。 

         目前，许多西方国家中的金融“危机”也是基于缺乏可持续性。无生产的经

济增长，如投机买卖，在证券交易所购买股票，在经济学角度上都是不可持续的

经济发展。现实中比较常见的做法就是以较低的价钱购买房产，公司，或国家等

等，然后不对它们做任何改变，只等价格涨就将它们抛售出去。又或者一个投资

商对自己投资的定期收益的可持续发展经营的公司不满意，而且不愿投入更多的

资金。于是他采取了另一种快速赚钱的方法让他既可以不用注入资金，并且能马

上赚到钱，即出售土地和建筑物，关闭工厂和服务，使职工下岗，不再购买原材

料等; 这也就造成了公司生产值越来越少，提供的服务越来越少和质量越来越低，

定期收益越来越少，这也就成了典型的不可持续发展的范例。 
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1.5 可持续发展概念图 

 

 

 

上图中的： 

 蓝色部分代表人文社会。 

 绿色部分代表生态环境。 

 粉色部分代表着经济。 

 

此图是一个可持续发展中社会和环境之间的复杂关系概念图。经济，人文社会和

生态环境是人类在这个世界上存活的三大重要因素，每个不同的因素组合会给我

们带来不一样的生活环境。  

一个文明的社会和一个健康的生态环境能给人类创造一个可以居住的环境；一个

文明的社会和稳定的经济则能创造出一个可公平竞争的环境；一个健康的生态环

境和稳定经济结合在一起时我们可以有生存下去的环境。但是对于我们而言，这

三个单独的环境并不足以让我们长久的生活发展下去。也就是说，只有当这三个

部分结合在一起时，我们才能拥有一个可持续发展的整体。 

  

https://ca.wikipedia.org/wiki/Fitxer:Esquema-desenvolupament-sostenible.png
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第二章：地球生态环境现况 
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2.1 导语 

         在第 21 届联合国气候变化巴黎大会上法国总统奥朗德指出，气候变化是人类

面临着艰巨挑战。2014 年，全球二氧化碳在大气中的浓度达到了历史最高水平，

全球变暖已不再是一种推测，而是现实。它不仅对国家和区域构成威胁，同时危

及世界和平与安全，气候变化导致的流离失所人数比战争还要多。所以世界需要 

针对气候变化采取紧急行动。 

        奥朗德同时表示，法国在应对气候变化上以身作则，法国国会目前正在讨论

一项能源转型立法，力争到 2015 年将该国的温室气体排放量削减 40%，使可再生

能源占全部能源消耗的 30%。 

         美国总统奥巴马在巴黎气候大会上说，我们的世界正在面临一个“转折

点”，现在就是我们下定决心拯救我们地球的时侯。美国，作为全世界经济第一

大国和全球温室气体排放的第二大国，奥巴马清楚的知道其在全球变暖中的关系

和对此中应该承担的责任。他在演讲结束时呼吁大家为了拯救我们的后代的明

天，我们需要下定决心，让我们共同努力整治全球气候问题！ 

        在大会上，各国元首纷纷表示并且齐心协力，下定决心为了地球的可持续发

展而奋斗而努力。那么，我们现在的地球处境到底是什么样的，我们又在面临着

什么样的威胁呢？ 

  

http://baike.baidu.com/item/%E6%B0%94%E5%80%99%E5%8F%98%E5%8C%96%E5%B7%B4%E9%BB%8E%E5%A4%A7%E4%BC%9A
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2.2 世界人口增长情况 

 

   

图表数据来源于：Le Monde Diplomatique  (2004) 一书中的  «Los contrastes demográficos» 

 

         在 20 世纪 60 年代，世界人口的快速增长成为一个让联合国感到非常紧迫的

问题。从 1960 年到 1999 年，世界人口数量翻了一番。尽管从 1969 年到 1999 年

间，人口增长速度从 2％降低到了 1.3％，但是世界每年约增长 7700 万人口，其中

发展中地区占达增长人数的 95％。 

          人口问题越来越引起国际社会的重视。从 1954 年起，联合国几次召开世界性

人口会议。1994 年 9 月 5 日至 13 日在开罗召开的第三次国际人口与发展会议，来

自 182 个国家和地区的 15000 多名代表参加了会议。这次会议第一次将人口问题

与可持续发展联系起来。会议最后通过了《行动纲领》，呼吁各国加强在人口与

发展领域的合作，解决人类面临的共同问题。1999 年 6 月 30 日至 7 月 2 日联合国

召开人口和发展特别会议，再次从人口与经济、社会、资源、环境和可持续发展

的战略高度认识解决人口问题的重要性。 

  

http://baike.baidu.com/view/425230.htm
http://baike.baidu.com/view/19490.htm
http://baike.baidu.com/view/973562.htm
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2.3 大气污染 

 全球 Co2 排量 

 

数据来源：International Workshop on Oil Depletion. Lisboa, Portugal 2004. 

 

        碳排放是关于温室气体排放的一个总称或简称。因为温室气体中最主要的气

体是二氧化碳，占到温室气体总量的 80％，所以用碳（Carbon）一词作为代表。 

         因此，它对全球温室效应的影响力是相当大的。在 2000 年的一年时间，自如

果我们以京都议定书中的 1990 年为计算起点到 2000 年，化石油二氧化碳排放量

的整体值相对增长了 7.6％。这个数值看上去并不是特别的惊人，但是这个平均值

却掩盖了不同地区和国家的巨大差距和变化：据计算，2000 年二氧化碳的人均排

放量为 3.94 吨每人， 但是美国居民平均每人排放量达 22 吨二氧化碳，而孟加拉

国的居民每人平均排放量却只有 0.07 吨。 

  

http://baike.baidu.com/view/2299482.htm
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 各行业二氧化碳排放量 

数据来源于：Panel Intergubernamental sobre el Cambio Climático 

 

         二氧化碳要来源于汽车和工业生产中煤,石油,天然气等化石燃料的燃烧，其中

排在前五位的产业部门为电力、热力的生产和供应业；黑色金属冶炼及压延加工

业；石油加工、炼焦及核燃料加工业；非金属矿物制品业；煤炭开采和洗选业。 

综合所有所需的材料与机械，建筑业涉及的二氧化碳排放则是所有行业中最高的，

其中包括水，电，水泥，炼油厂，钢，化学物，砖，纸和玻璃。 

         而大量的二氧化碳排放则是现在全球变暖问题越来越严重的主要原因。由于

这些温室气体对来自太阳辐射的可见光具有高度的透过性，而对地球反射出来的

长波辐射具有高度的吸收性，也就是常说的“温室效应”，导致全球气候变暖。全

球变暖的后果，会使全球降水量重新分配，冰川和冻土消融，海平面上升等，既

危害自然生态系统的平衡，更威胁人类的食物供应和居住环境。  

http://www.ipcc.ch/
https://www.baidu.com/s?wd=%E9%BB%91%E8%89%B2%E9%87%91%E5%B1%9E&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1Y4mvRzmWI9uWbzPvRvm1uW0AP8IA3qPjfsn1bkrjKxmLKz0ZNzUjdCIZwsrBtEXh9GuA7EQhF9pywdQhPEUiqkIyN1IA-EUBtkPHbdPHRznHf
http://baike.baidu.com/view/146638.htm
http://baike.baidu.com/view/758611.htm
http://baike.baidu.com/view/2864098.htm
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2.4 水资源危机 

 地球水资源 

          

数据来源于：«The water», research and science，Robert P.Ambroggi(2001)，Spanish 

edition of Scientific American 

 

    水是地球上最丰富的一种化合物。全球约有四分之三的面积覆盖着水，地球

上的水总体积约有 13 亿万立方千米，其中 97,47%分布在海洋，淡水只占 2,53%，

约 3500 万立方千米左右。若扣除无法取用的两极冰川和高山顶上的冰冠，我们可

获取的淡水资源只占总水量的 0,77%， 而直接可以使用的淡水资源只有 0,003%。

数据说明，淡水是一种非常有限的资源。保护淡水资源的质量对于饮用水和食品

生产是至关重要的。因为在水资源严重污染的今天，人们需要利用非常多能源与

科学技术来换取它们。 
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 世界水资源供给情况 

 

数据来源于：UNESCO 

 

淡水资源的短缺是我们一直以来面对的主要环境问题之一。简单的说，我们

已经到达了地表淡水提取的极限，但是我们对水的消费量却一直不断增加。除此

以外然而，气候变化影响对水循环和淡水供应也是对水资源缺乏的一个巨大威胁。

而那些原本就已经是干旱地区的缺水状况将更加严重（降水减少蒸发量增加）。 

目前，全球约 20％的人口不能使用质量水，50％的人口缺乏卫生用水。非洲

和西亚是水资源最贫困的地区。简单的水，对于那些富裕的国家，水资源短缺主

要影响到自然环境的保护和经济增长，而其他的平穷国家，缺乏饮用水是产生疾

病的直接原因，每年有 500 万儿童死亡于腹泻和霍乱。为了确保生活的基本需求，

我们每天需要 20 至 50 升的饮用水。一个发达国家的新生儿一天消耗的水是发展

中国家的 30〜50 倍。 
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 各地域与各行业用水情况 

 

数据来源：FAO （联合国粮食及农业组织数据库） 

 

从图表中可看出农业用水量为用水最多的行业。据研究统算，农行业目中 70%

的耗水量用于技术不恰当的灌溉。耗水量第二大的行业为工业，工业耗水量预计

将在 2050 年翻一番。而那些正在迅速工业化发展的国家，比如中国的工业耗水量

将会翻 5 倍。此外，城市用水也将随着人均收入的增长而大大增加，特别是在娱

乐业（高尔夫球场，公园和花园等）及其旅游业。 

从全球的角度来看，在 1900 年至 1995 年之间的全世界总用水量翻了 6 倍，

而人口却只增加了 3 倍。所以说，我们的用水量越来越大，而我们的水资源却是

越来越拮据。 
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2.5 土地荒漠化 

 人为土壤退化情况 

 

图表来源： FAO （联合国粮食及农业组织数据库） 

 

    人类的许多社会活动造成了世界土地资源的退化，使得以土地为基础的农作

物生长受到了严重的威胁。全球人为土壤退化评价（GLASOD）表明，全世界 15%

的土地面积遭到破坏（其中 13％中轻度损坏， 2％的重度和极重度受到破坏），

主要原因是由于水土流失，养分耗竭，盐碱化和物理性压实造成。这些原因往往

会导致土地的性能降低。所以，土地的保护和修复在农业可持续发展中起到极其

重要的作用。虽然世界上几乎所有地区都存在严重退化的土壤，但是对一些极其

依赖农业发展的国家，土壤恶化对经济产生的负面影响会更为严重。 
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 全球土地恶化情况 

 

图表来源：UNEP 1992 & GRID Arendal, GEO: Global Environment Outlook （1992 年联合国环

境规划署与阿伦达尔电网发布的：全球环境展望） 

全球土地退化的程度越来越严重。FAO-UNESCO-PNUMA 联合国粮食及农业组织

数据库和环境署多次强调了这个问题的极端严重性，并在 1977 年举行的内罗毕联

合国会议上谈及全球土地荒漠化。 

土地，是自然环境中的一个重要组成因素，也正是因为它，我们才能展开正

常的生活。土壤，它是脆弱的，它是极其困难的和需要非常长的时间来恢复的

（它需要数千到几十万年来形成），同样它是有限的，所以也被认为是地球上的

不可再生资源的一种。如果使用不当可能会导致它在短时间内无法修复挽回。在

早期时代，因为人口密度相对较低的，所以土地退化问题并不突出。而且，原始

文明时代，人们主要定居于河流旁边，那里土壤肥沃，水源丰富，水上交通便利。

目前戏剧性的人口大爆炸造成了造成了大面积的开垦土地用来建造房屋、工厂，

还有严重的化学污染使得土地加剧恶化，从而遏制土地退化已成为环境保护中的

主要挑战之一。 
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2.6 能源危机 

 全球能耗分布图 

 

数据来源于：B.P. Statistical Review of World Energy 2002. MEM 

 

    能源是我们社会的命脉。我们的室内和室外照明，家中的暖气和冷气加热，

人们的交通和货物的运输，食物的获取和制作，工厂的运作，等等都取决于它。 

    在一个多世纪以前，能源主要来源于动物与人类本身和靠着木材燃烧得到的

热量后来人类靠着自己的智慧制作出了一些机器靠着水力来碾磨谷物和制造铁器，

或者借着风的力量来行使帆船和风车。到后来影响变化最大的工业革命，随着蒸

汽机的发明，工业和技术的大发展发生了巨大变化，新能源资源则推动着整个社

会进步。现在，一个国家的发展是与化石燃料的消耗有着密不可分的关系，如石

油，煤炭和天然气的消耗在不断的增加。 

  

http://www.mem.gov.ve/indice_pode2002.htm
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 世界能耗增长图 

 

数据来源于：: Ministerio de Ciencia y Tecnología de España （西班牙国家科学技术部） 

 

         发展中国家与发展中国家的能源消耗存在着非常大的差异。据 1991 年全球能

源使用的数据显示，22.6％的世界人口生活在发达国家，他们的能源消费占全球

商业能源使用的 73%。这意味着，平均每个在发达国家的人使用的能源是不发达

国家人均的 10 倍。世界上有将近一半的人口仍然主要靠从木材，木炭和动物粪便

中取得能源。 

    目前，大多数发达国家的能源消耗已趋于稳定或平缓增长的形式，因为他们

在研究如何更有效的使用能源。但是，从人均消费值来说还是非常高的。而现在

的发展中国家，人均能源消费在不断的增长，因为国家在进步，所以他们就需要

越来越多的能源。为了能解决所提到的能源过度消耗问题，发达国家要求抑制全

球的石油和其他化石燃料消费，但是发展中国家认为这个制度会阻碍其的发展。 

 

http://www.mcyt.es/
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 世界能耗发展图 

 

数据来源于：: Ministerio de Ciencia y Tecnología de España （西班牙国家科学技术部） 

 

         全球正经历着电力消费的不可持续增长。在种种推动能量消耗增加的因素中

我们不难发现：人口的不断增长，人均收入的不断提高，越来越多的人向城市迁

移，进一步扩大电力网的经济利益，人们生活质量的不断提高，产品生产的技术

水平不断提高和密集性使用能源的高科技产品越来越普遍，等等。 

 

  

http://www.mcyt.es/
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第三章：建筑的可持续发展 
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3.1 导语 

         面临着严峻的环境问题，当全世界的领导人都在一致商讨全球和各国的可持

续发展；金融界关心着全球经济的可持续发展；世界上的每一个角落都在提倡节

能、环保、低碳生活时候，与生态环境破坏与经济发展有着密切关系的建筑行业

是怎么看待这个问题的呢？作为建筑师、工程师的我们又该如何理解建筑业的可

持续发展？ 
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3.2 可持续建筑定义 

 

 

         可持续建筑，也称为绿色建筑(Sustainable building or Green Building )，是指其

本身及在其生命周期的使用过程中的选址、设计、建设、营运、维护、翻新、拆

除等各阶段都能达成降低环境负荷，与环境相结合，有效运用资源，并且有利于

居住者健康的一种建筑。也就是说，可持续建筑的目的在于减少能耗、节约用水、

减少污染、保护环境、保护生态、保护健康、提高生产力、有利于子孙后代，试

图从人造建筑与自然环境之间取得一个平衡点。这就需要项目中的设计团队、建

筑师、工程师以及客户在各阶段中的紧密合作和大家同步的思想理念。目前，可

持续建筑的定义已经不单单是指“生态、节能、减废、健康”的建筑物，同时也包

括它使用的建筑材料，建筑方式，经济效益、实用性、耐用度以及舒适度等。而

在实现可持续建筑时，还必须反映出不同区域的状态和重点，以及需要根据不同

区域的特点建立不同的模式去执行。 

  

http://baike.baidu.com/subview/1939823/1939823.htm
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%BB%BA%E7%AF%89
http://baike.baidu.com/view/1780832.htm
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%BB%BA%E7%AF%89%E5%B8%AB
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%BB%BA%E7%AF%89%E5%B8%AB
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%94%9F%E6%80%81
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%AF%80%E8%83%BD
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%81%A5%E5%BA%B7
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3.3 建筑生命周期 

 生命周期定义：      

 

       生命周期（英文：Life Cycle），原指地球上的所有生命的一种生老病死的自然

循环规律。假设人类的生命周期是 100 年，大约前 18 年为发育阶段，在 30 岁至

40 岁之间生命值达到顶峰，然后再慢慢衰退，直到生老病死。 

        

         后来，生命周期的概念被广泛应用到许多其他的领域，特别是在政治、经济、

环境、技术、社会等这些领域。  其中，日常工作生活中最常见是产品生命周期

（英文全称：product life cycle；简称 PLC），是指产品的市场寿命，即一种新产品

从开始进入市场到被市场淘汰的整个过程。此理论是美国哈佛大学教授雷蒙德.弗

农(Raymond Vernon)1996 年在其《产品周期中的国际投资与国际贸易》一文中首

次提出。 

         而西班牙国家标准与认证协会对产品生命周期则定义是，从一件物品的构思

到其淘汰的一系列过程。这一定义突出了产品构思阶段的重要性，对产品本身的

生命而言，显得更加完整，更加贴切。 

http://baike.baidu.com/view/5073.htm
http://baike.baidu.com/view/20838.htm
http://baike.baidu.com/view/13655.htm
http://baike.baidu.com/subview/45517/12502662.htm
http://wiki.mbalib.com/zh-tw/Raymond_Vernon
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 建筑生命周期表 

 

 

 

         如同人类的生命周期，建筑物也有它们特有的生命周期。 西方国家一般设定

普通建筑的生命周期为 100 年。其中设计阶段约占时 1 年；建造阶段大约为 3 年

左右；建筑的使用运营阶段长达约 93 年，占据整个建筑生命周期的 93%；而生命

周期最后的重修、拆除、处理拆除的建筑垃圾阶段的时间与建造阶段大致相同，

约为 3 年。 
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 建筑生命周期成本 

 

            

         建筑生命周期的成本开销是根据其生命周期里每个不同阶段所经历的时间和

活动来计算的。其中方案设计阶段的费用占整个建造生命周期成本的 5%；建造施

工阶段的费用是 20%；之后的使用运营阶段占总成本的 65%：最后的拆除阶段的

费用占总成本的 10%。 

        通常情况下，人们都会认为工程造价是建筑生命周期里成本里比重最大的一

部分。但是数据告诉我们，这样的想法是错误的，并且是错的离奇的。建筑的使

用运营阶段长达 93 年，占总生命周期的 93%， 期间，需要对建筑物进行不断的养

护、维修、装修、翻新，这些看似并不庞大的日常开销，加起来的总和竟是如此

的可观。 

         所以，这也是为什么现在越来越重视科学合理的物业管理。想要减少生命周

期成本，就必须了解建筑本身，为它量身制定一套合理，有效的养护、维修计划。  

设计阶段 5%

建造施工阶段 20%

使用运营阶段 65%

重建、拆除阶段 10%

建筑生命周期成本图示
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3.4 中国建筑生命周期现况评估： 

 定义： 

         生命周期评估，（英文：Life Cycle Assessment,LCA；德文：Ö kobilanz）是指分

析评估一种产品，从它生产、使用到废弃或回收再利用等不同阶段所造成的环境

冲击。 

         建筑生命周期评估是指在其生命周期的使用过程中的选址、设计、建设、营

运、维护、翻新、拆除等各阶对其的能源使用、资源的耗用、污染排放等各个方

面的分析评估。 

 

 发达地区人口密集，大范围的征用土地盖房、厂、建造公共设施 

 

         据统计，中国内地 2014 年末总人口达 13.6782 亿人，比上年末增加 710 万人。

从中国人口密度分布图中可见，人口线以东的发达地区人口数量占达全国总人口

的 94%，而占地面积却只有 43%。这样如此庞大的流动迁移人口对城市基础设施

和公共服务构成巨大压力。为了解决这样高密度的人口带来的各种问题，这些大

城市不断向外扩张，房地产公司都争先恐后的到处开发土地，建造居民房、写字

楼、酒店、工厂等等，造成土地退化，农作物减少，土壤化学污染严重。据资料

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%9B%9E%E6%94%B6
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%83%BD%E6%BA%90
http://baike.baidu.com/view/427936.htm
http://baike.baidu.com/view/427936.htm
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显示，中国现人均耕地面只有 1.43 亩，不到世界平均水平的 40%。而人口线以东

地区，如北京，上海，天津，浙江，福建，广东等省市的人均耕地低于联合国规

定的人均耕地 0.8 亩的警戒线。 

 

 大自然原材料的大量开采 

         城市的大规模建设使得市场上建筑材料的需求量与消耗量越来越大。其中，

混泥土作为世界上用量最大的建筑结构材料，每年用量达 30 亿 m^3,。建材公司大

肆的开采沙、石、黏土、石灰岩、铁、锰、铬、木材等等这些大自然的原材料。

对江河，矿山，森林造成严重的伤害，使得大自然资源短缺，生态环境遭到破坏。 

 

图表来源：中国国土资源部，2015 年中国矿产资源报告 

http://baike.baidu.com/view/4649.htm
http://baike.baidu.com/view/39052.htm
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图表来源：中国国土资源部，2015 年中国矿产资源报告 

         国土资源部发表的 2015 年中国矿产资源报告中分别提到了中国金属矿产品的

生产与消费与非金属矿产品的生产的现况 ： 

        2014 年，中国生产铁矿石 15.1 亿吨，同比增长 3.9% ；粗钢 8.2 亿吨，增长 

1.2%；钢材 11.3 亿吨，增长 4.0%。十种有色金属 4380.1 万吨，增长 7.4% ；其中

精炼铜 764.4 万吨，增长 15.0% ；电解铝产量 2751.7 万吨，增长 8.2%。黄金产量 

458.1 吨， 增长 5.5% ；消费量 886.09 吨，下降 24.7%。粗钢、十种有色金属、黄

金产量均位居 全球首位。 

        2014 年，生产水泥 24.8 亿吨，同比增长 2.3%；平板玻璃产量 7.9 亿重量 箱，

增长 1.1% ；钾肥 610.5 万吨（折含 K2O 100%），增长 13.5% ；磷矿石 1.2 亿吨

（折 含 P2O5 30%，下同），增长 7.0%。 

         从图表中可明显看出，建筑行业所需的铁矿石、粗钢、水泥等这些材料，在

中国的产量跟需求量是逐年增加。然而，中国的许多重要的大宗矿产都是贫矿、

难选矿多，富矿极少。例如，中国铁矿储量中，贫铁矿占达总铁矿储量的98.1%，

还有铜矿、铝土矿、锰矿、磷矿、硫铁矿也是相同的情况。所以，中国快速的建

设发展使得国内的资源供给严重不足，重要资源对外的依赖度不断上升。资料显

示，2013 年中国矿产品对外贸易总额为 1.03 万亿美增长 4.1 %;其中，进口额

6802.85 亿美元，较上年增长 2.9%。进口煤炭 3.27 亿增长 13.4%。进口石油 3 .22

亿吨，增长 3.4%，对外依存度为 58.3%。铁矿石进口量为 7.44 亿吨，增长 8.4%，

对外依存度为 58.5%。 

http://cpro.baidu.com/cpro/ui/uijs.php?adclass=0&app_id=0&c=news&cf=1001&ch=0&di=128&fv=18&is_app=0&jk=d497bc22100fc30b&k=%C3%BA%CC%BF&k0=%C3%BA%CC%BF&kdi0=0&luki=7&mcpm=0&n=10&p=baidu&q=01032019_cpr&rb=0&rs=1&seller_id=1&sid=bc30f1022bc97d4&ssp2=1&stid=9&t=tpclicked3_hc&td=2085334&tu=u2085334&u=http%3A%2F%2Fwww%2Echyxx%2Ecom%2Findustry%2F201511%2F356092%2Ehtml&urlid=0
http://cpro.baidu.com/cpro/ui/uijs.php?adclass=0&app_id=0&c=news&cf=1001&ch=0&di=128&fv=18&is_app=0&jk=d497bc22100fc30b&k=%CA%AF%D3%CD&k0=%CA%AF%D3%CD&kdi0=0&luki=3&mcpm=0&n=10&p=baidu&q=01032019_cpr&rb=0&rs=1&seller_id=1&sid=bc30f1022bc97d4&ssp2=1&stid=9&t=tpclicked3_hc&td=2085334&tu=u2085334&u=http%3A%2F%2Fwww%2Echyxx%2Ecom%2Findustry%2F201511%2F356092%2Ehtml&urlid=0
http://cpro.baidu.com/cpro/ui/uijs.php?adclass=0&app_id=0&c=news&cf=1001&ch=0&di=128&fv=18&is_app=0&jk=d497bc22100fc30b&k=%CC%FA%BF%F3%CA%AF&k0=%CC%FA%BF%F3%CA%AF&kdi0=0&luki=4&mcpm=0&n=10&p=baidu&q=01032019_cpr&rb=0&rs=1&seller_id=1&sid=bc30f1022bc97d4&ssp2=1&stid=9&t=tpclicked3_hc&td=2085334&tu=u2085334&u=http%3A%2F%2Fwww%2Echyxx%2Ecom%2Findustry%2F201511%2F356092%2Ehtml&urlid=0
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 建筑材料的工业制造与运输的能源消耗 

图表来源：中国水泥网 

 

紧接着工厂开始制造加工水泥、砖、钢材、铜、玻璃、油漆涂料、塑料、保

温材料等等的建筑材料，在制造过程中机械的运行需要消耗大量的能源，比如水，

电，煤，石油，天然气等化石燃料。如图所示，中国水泥网公布 2001-2007 年规

模以上建材企业能源消耗量占中国能源消耗总量的7.35%，在中国建材工业能源消

耗构成中，煤炭何电力折合标准煤占建材能源消耗总量的 90.50%。而这些化石燃

料的燃烧和建材之后的大规模运输都会排放大量的二氧化碳，使得空气中的排放

污染加重。      

中国环境保护部发布的《2014 中国环境状况公报》中显示，在 161 个被开展

空气质量新标准监测的地级及以上的城市中，仅 16 个城市空气质量达标，占 9.9%；

145 个城市空气质量超标，占 90.1%。而全国废气中主要污染物排放量来自于工业

排放，其中的四大重点行业为：电力、非金属制造、钢铁、化工。 

 

http://image.baidu.com/search/redirect?tn=redirect&word=j&juid=B25D4B&sign=cikeaccozi&url=http%3A%2F%2Fwww.ccement.com%2Fnews%2F2009%2F7-25%2FC16214680.htm&objurl=http%3A%2F%2Fwww.ccement.com%2Fweb%2FUploadFile%2F20097251668136.jpg
http://image.baidu.com/search/redirect?tn=redirect&word=j&juid=B25D4B&sign=cikeaccozi&url=http%3A%2F%2Fwww.ccement.com%2Fnews%2F2009%2F7-25%2FC16214680.htm&objurl=http%3A%2F%2Fwww.ccement.com%2Fweb%2FUploadFile%2F20097251668136.jpg
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 建筑施工过程 

 

        在建筑施工过程中会使用各式各样的建材，其各种不同的化学性质给环境和

人体带来的影响与伤害的程度也各有不同，如造成化学污染、大量的灰尘污染、

噪音污染等。其中可能会造成人体的许多呼吸疾病，化学物过敏，皮肤病，肺病

等。由卫生部消息，自上世纪 50 年代以来，全国累计报告职业病 749970 例，

2010 年新发各类职业病 27240 例。其中职业病危害因素接触人数占职工人数比例

最高的是煤炭行业，为 60. 15%，石化行业约为 52. 72%，建设与建材行业则为第

三位， 比例约为 48. 95%。 

          据中国国家建设部统计，目前我国单位建筑面积能耗是发达国家的 2 至 3 倍

以上，所用的实心黏土砖每年毁田 12 万亩；和发达国家相比，钢材消耗高出 10%

至 25%，每拌和 1 立方米混凝土要多消耗水泥 80 公斤，卫生洁具耗水量高出 30%

以上，而污水回用率仅为发达国家的 25%。 

         除了大肆的建材用量，工地上各种型号的机械运作，作业都需要使用大量的

水，电，燃料等能源。数据表明：如果实现建筑能耗节能 65%，减少的二氧化碳

排放量将相当于整个英国二氧化碳排放量的总和。如果不推行绿色或节能建筑，

到 2020 年，我国的建筑能耗将达到 11 亿吨标准煤，三倍于目前的水平，成为世

界上碳排放量最大的国家。 

尘肺病 79%

慢性中毒 9%

急性中毒 11%

其他职业病 1%

职业病百分比分布图

尘肺病

慢性中毒

急性中毒

其他职业病
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           这张图表所表达的是 3 幢不同体系的建筑物的施工工程总耗电量。其中第一

栋楼地面高 6 层，地下室一层，建筑面积为 7214m2 的写字楼施工耗电量最多，约

为 6,100,000 kwh。而其他 2 幢为地面高 10 层，地下室 3 层的居民楼，施工耗电量

却比第一栋楼明显少很多。其原因是因为办公楼所处的地理位置岩土质量条件差，

所以采用的地基处理方案所需的钢筋水泥比其他两栋楼要多，施工程序也更加复

杂，所需的工时也更长。除此以外，写字楼使用的楼板是预应力板，施工设备所

需的能源也高于其他两栋使用普通钢筋混凝土板的居民楼。 

          在能源消耗过大的同时，建筑工地上还会产生大量的建筑垃圾。据统计资料，

北京奥运会筹建期间，每年产生的建筑垃圾达 4000 万吨，奥运会后回落到 2000

万吨左右；上海世博会筹建期间，年产生 2000 多万吨的建筑垃圾；苏州近年由于

城市建设和老城区改造，每年产生 750 万吨建筑垃圾；深圳每年产生近 1000 万吨

建筑垃圾；广州每年产生 1400 万吨建筑垃圾。各大省会级城市每年产出建筑垃圾

近千万吨，十几年来建筑垃圾总存量达几十亿吨。建造过程中产生的这些建筑垃

圾的回收不适当会造成严重的水资源污染，土壤的化学污染，空气污染等问题。 
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 建筑的使用过程  

 

 

         在建筑物的使用过程中，我们所面临的最重要的问题就是节能问题。建筑本

身的设计，不同建材的采用，建材的质量，工程质量，水电煤排水冷暖气系统的

设计安装与材料都在使用过程中都将对能源的有效运用产生不一样的影响。 

据中国国家有关资料显示，中国住宅建筑能耗占全国能耗的 32%，将近 400

亿平方米的建筑属于高耗能建筑，单位面积采暖能耗相当于气候条件相近发达国

家的 2-3 倍。目前中国每年新建建筑近 20 亿平方米，超过所有发达国家建设量的

总和，但 95%以上仍是高能耗建筑。 
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此图为房屋能效认证的等级图。A、B、C 为高能效等级，其中 A 为最高能效

等级，房屋能耗值低于能耗平均值的 55%，B 级的能耗值为平均值的 55%至 75%之

间，C 级应为平均值的 75%至 90%之间；D、E 为中能效等级，其中 D 级的能耗值

平均值的 90%或等同于平均值，E 级的能耗值为等同于平均值或高于平均值的

110%；F、G 为低能效等级，其中 F 的能耗值高于平均值的 110%至 125%，G 的能

耗值高于平均值得 125%。 

在西方众多国家，建筑能源消耗和节能措施已经推行已久，并且每年都在完

善有关法律，标准。比如西班牙皇家法令发布，从 2013 年的 7 月 1 号起，西班牙

境内所有参加出租或出售的房屋都必须经过政府机构的房屋能效等级认证，以此

更好的全面了解所有建筑物的耗能情况，从而制定更好的节能措施。 
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 建筑物的维修，翻新 

         从建筑生命周期图中我们可以明显的看出建筑的使用运营阶段长达约 93 年之

久。在这期间，我们需要对建筑物进行各式各样的定期检查、维修、翻新。维修、

翻新的次数，范围，施工大小也会因为建筑的本身质量，使用时间，使用情况，

气候环境等各个因素而发生不同。建筑物的维修与原本的建筑过程极为相似，会

用到各类建材，机械，人力，能源，产生建筑垃圾。通常来说会比原建筑过程所

造成的影响要小。但是这并不是绝对的，一切取决于所需维修的面积，损坏的部

位和程度，难度系数，所用到的科技技术和材料。 

 

地基维修方案图 

         通常情况下，地基维修是建筑维修里面最难度系数最大，工程施工技术含量

最高，施工设备最先进和维修费用较大的一块。其次，便是柱、梁、板，这些受

力结构部位的维修。在日常的维修中，建筑设备维修是最频繁的一部分。在国内，

居民住房中出现最多的就是浴室厨房的管道漏水，空调设备等的维修。 

         除了必要的维修，中国比较突出的一个现象就房屋装修特别频繁。除了购置

的精装修新房子短时间之内不用重修装修外，其它的毛坯房，二手房，在被人买

下后一般都会对此进行装修，翻新。这也是为什么中国建筑材料用量如此之大的

一个原因。 
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 建筑物的拆除 

         建筑物拆除过程中同样会用到大量的机械，运输工具，消耗大量的能源和人

力，很多时候还会采用爆破系统，造成严重的空气污染。但是这一过程中最大的

问题就是拆除的建筑垃圾的处理问题。如果说，建筑师在设计方案的时候没有考

虑到建筑的可持续发展，那么很有可能拆下来的大部分建筑垃圾是无法回收利用。

也就是说，将会有无数的化学垃圾将会被他们丢弃在某一个地方，造成水资源的

严重污染，土壤的化学污染，空气污染。 

         据统计，截至 2011 年，中国建筑垃圾总量为 21 亿至 28 亿吨，每年新产生建

筑垃圾超过3亿吨，其中每拆除1万m2旧楼，就产出建筑垃圾约 5000～7000吨。

而国内目前对建筑垃圾的处理情况是基本处于无管理状态。为了方便，省时，减

少成本，大多数城市的建筑垃圾中只有 10%被运往指定的消纳场所，还有极少一

部分处理后用于工程回填以外，其余的或被随意倾倒，均采用简单的占地填埋处

理。按照国际测算法，每万吨建筑垃圾占用填埋场的土地 1 亩，中国每年产生的

建筑垃圾填埋占地面积就要超过 10 万亩。 
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         从上面的建筑垃圾成分图中我们了解到，砖、瓦和其他陶制品占达所有建筑

垃圾总数的 54%，其次是混凝土，占 12%。还有其他的像木材，沙子、砾石，玻

璃、纸、石膏、钢材等都只占了很小的一部分。根据这些材料来看，只要我们做

好垃圾分类，很多一部分的建筑垃圾都是可以回收再利用的。    

         而在西方国家，国家政府对建筑垃圾的管理可谓是严格至极。以西班牙为例，

在做项目设计的时候，就必须根据该建筑使用到的所有材料，推算在工程会产生

的哪些不同种类的建筑垃圾，哪些是可回收再利用垃圾，哪些是不可回收垃圾，

设定好工地上建筑垃圾分类筒，垃圾桶所将放置的确切位置，拟定好将把这些垃

圾运向哪个建筑垃圾回收站点，使用哪种容量的卡车，制定工地到回收站之间的

确切路线、路程，计算垃圾总量和对建筑垃圾分类回收站所需支付的金额。而且，

这所有的一切都将和项目设计一起经过市政府的层层严格审批。如果建筑垃圾处

理的方案达不到政府的标准，施工执照是将不会被批准的。这也就是为什么，在

他们的建筑生命周期图里的重修、拆除阶段是和建筑施工阶段的工时是一样的，

因为建筑垃圾的处理需要经过重重复杂而严谨的程序。 
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第四章：中国物业管理行业实况调研  
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4.1 导语 

         通过对建筑生命周期详细的分析与了解，让我们知道中国广大群众所熟悉的

房地产行业的鼎盛发展其实并不是长久的，而只是短暂的。人们似乎并没有很好

的意识到，在房子建好之后，在其投入使用到拆除的这段大约长达 93 年的时间内，

建筑物将会发生怎么样的事情，我们又该怎么去预防，怎么去管理，怎么去解决、

处理。这里，就产生了另外一个行业，物业管理，一个起码掌管着建筑物在其生

命周期中 93%的时间，支配着其生命周期成本中 65%的费用。 

         物业管理起源于 19 世纪 60 年代的英国。在 20 世纪 80 年代初的时候，这个

行业才从香港引入深圳。也就是说，物业管理这个行业真正进入到中国内地大概

只有 30 年的时间。那么，这个行业在国内目前的发展是什么样的呢？为了了解物

业管理在国内的实际情况，我去到了 2015 中国物业服务百强企业排名中第二的绿

城物业服务集团有限公司对此展开了调研，并专门采访了第五分公司总经理助理

简阳。与他的采访调研工作，使我对国内物业管理的真实情况有了较深的了解。 
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4.2 物业管理定义： 

         西方国家认为，物业管理主要是对不动产的运作，安保控制和监督。管理中，

有必要对其进行认真的监测，并对它的生命和使用条件负责任，就这像是一个企

业管理的模式。 

         此外，物业管理也是对个人财产，设备，工具，和那些所获取被用于对不动

产进行修理和维护资金的管理。在资金管理这一块，物业管理会使用必须的流程，

系统和人力资源用来管理在生命周期中获取的，包括采集，安保控制，责任，维

护，使用和处置的所有所需资产。 

         国内对物业管理的定义是指业主对区分所有建筑物共有部分以及建筑区划内

共有建筑物、场所、设施的共同管理或者委托物业服务企业、其他管理人对业主

共有的建筑物、设施、设备、场所、场地市政公用设施、绿化、卫生、交通、生

活秩序和环境容貌等管理项目进行维护，修缮的管理活动；物权法规定，业主可

以自行管理物业，也可以委托物业服务企业或者其它管理者进行管理。 

          由两个定义来看，国内外的物业管理观念还是存在着一些区别的： 

 一、国外主要管理建筑本身在其生命周期之中的安全问题，所以会对它进

行认真严格的监测，从它的设计过程开始就会考虑到它将来存在的养护维

修问题，然后为它量身定做一套完善的整个生命周期的养护维修计划。 

 二、国外的物业管理对建筑竣工后的生命周期中所需的资金的管理系统也

是比较完善，操作起来比较方便的。一般情况下，他们会采用银行统一代

收，所有的业主都将提供给物业管理自己的流动银行账号，然后银行每个

月会自动扣除应交的物业费。 

 三、国内的物业管理涉及的方面似乎更加广泛，更加人性化，由国外的专

业护理管理建筑逐渐演变为大型的公共社区服务类行业。 

  

http://baike.baidu.com/view/36375.htm
http://baike.baidu.com/view/1510682.htm
http://baike.baidu.com/view/1535258.htm
http://baike.baidu.com/view/149127.htm
http://baike.baidu.com/view/149127.htm
http://baike.baidu.com/view/906633.htm
http://baike.baidu.com/view/693259.htm
http://baike.baidu.com/subview/196504/19237215.htm
http://baike.baidu.com/subview/9338/7712852.htm
http://baike.baidu.com/subview/5747/6487610.htm
http://baike.baidu.com/subview/5747/6487610.htm
http://baike.baidu.com/view/15668.htm
http://baike.baidu.com/view/1535258.htm
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4.3 中国物业管理发展背景 

         物业管理这个概念起源于 19 世纪 60 年代的英国。那是工业革命的后期，当

时的英国已经进入蒸汽机时代，所以居民流动量非常大，社会上就出现了大量租

房的现象。相传当时英国的一位老太太把自己的房子租给别人，但是租客们常常

把她的房子弄的一团糟糕。为了解决这个问题，老太太便找来了一个人专门打理

她的房子。后来，因为市场的需求，慢慢的就演变成了物业管理这个行业。 

         在过去了 100 多年之后的 20 世纪 80 年代初，随着中国改革开放的国策实施，

物业管理才由香港引入深圳，由此深圳便成了是国内物业管理的发源地。1981 年

3 月 10 日，深圳市第一家涉外商品房管理的专业公司——深圳物业管理公司正式

成立，开始对深圳经济特区的涉外商品房实行统一的物业管理，这是中国国内物

业管理迈出的第一步，标志着这一新兴行业从此在中国诞生。 

          在 1978年改革以前，中国实行“统一管理，统一分配，以租养房”的公有住

房实物分配制度。所以那时的房屋、公共设施、设备的维修基本上属于房管所统

一管理。为了缓解房供给不足的严重社会问题，1978 年，邓小平提出了关于房改

的问题，由此开启了中国住房制度改革之路。改革内容中提及到：改革住房建设

投资体制，由原来国家或单位统包的投资体制转变为国家、单位、个人三者合理

负担的投资体制；改革住房建设、分配、维修、管理体制。由原来单位统包职工

住房建设、分配、维修、管理一体化的单位所有制，转变为住房的生产、建设专

业化，维修、管理社会化的体制。也正是因为这个住房改革，物业公司才能走上

在中国的发展道路。 

         此后的十几年内深圳的物业管理迅速发展，从小到大，从涉外商品房到全市

物业管理的发展，初步从借鉴，探索，推广到规范化，由传统的房管式逐步发展

为专业化，企业化，一体化招投标的三化一体的物业管理模式。 

  

http://baike.baidu.com/view/246183.htm
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4.4 中国物业管理行业发展现况 

 

         如今，物业管理在中国已经经历 30 多年的发展历史。2013 年 10 月 28 日，中

国物业管理协会在北京发布了《2013 物业管理行业发展报告》。报告中称，从

1981 年第一家物业管理公司在深圳诞生以来，物业管理的全面推进和广泛覆盖，

对提高城市管理水平，改善人居和工作环境，增加就业、扩大消费、促进经济增

长发挥了重要作用，为全面建设小康社会和构建社会主义和谐社会作出了积极贡

献。 

         报告中提到，有关物业管理的政策法规日臻完备。法律层面上有全国人民代

表大会通过的物权法的相关法律，最高人民法院发布的两部司法解释。在行政法

规层面上，有国务院发布的物业管理条例。在行政规章层面上，有物业管理收费

管理发布，住宅专项维修资金管理办法，物业管理师制度暂行规定，前期物业管

理招投标管理暂行办法，物业管理企业资质管理办法，业主大会和业主管理委员

会指导规则等等。 

         其中，截至 2012 年，全国 31 个省、自治区和直辖市，有 20 个颁布了条例，

4 个颁布了管理办法和规定；27 个省会城市有 16 个颁布了条例，4 个制定了办法，

3 个制定了规定。物业管理的法规体系基本建立。 
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图表来源于：中国物业管理协会发布的《2013 物业管理行业发展报告》 

 

           报告显示，截止 2012 年底，中国物业管理行业已拥有 71000 余家企业，较

2008 年经济普查数据公布的 58406 家增长了 23%；612.3 万从业人员，较 2008 年

经济普查公布的 250.12 万人，增长了 145%；管理各类房屋面积 145.3 亿平方米，

年营业收入超过 3000 亿元，全国共有 43919 人获得物业管理师资格。 
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          两年后，中国物业管理协会发布了《2015 物业管理行业发展报告》，较比

2012 年，这次报告的结果又是一个大规模的跨越。 

数据来源于：中国物业管理协会发布的《2015 物业管理行业发展报告》 

 

         据 2015 年的最新报告显示，截至 2014 年底，全国 31 个省市自治区物业管理

面积约为 164.5 亿平方米，相比 2012 年的 145.3 亿平方米增长了约 13.5%，管理规

模在持续扩大。其中，广东、河南、江苏三省物业管理面积位居前三。 

目前，中国物业服务企业约有 10.5 万家，与中国第三次经济普查数据基本持平，

较 2012 年调查的企业数量 7.1 万家增长了约 48%。其中广东、江苏、山东的企业

数量排名前三。 

        另一方面全国物业服务企业 2014 年经营总收入约为 3500 亿元，较 2012 年全

国 3000 亿左右有较大增幅，增长值为 16.7%。收入增长主要来源于物业在管面积

持续增加，主营业务收入稳步增长和物业服务企业在互联时代拓展多元营收渠道，

行业经营总收入实现了较大程度的上涨。  
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4.5 中国物业管理公司种类划分 

 根据存在形式 

         物业管理公司按存在形式划分可分为两类：一、独立的物业管理公司；二、

附属于房地产开发企业的物业管理公司。其中前者的独立性和专业化程度一般都

比较高。而后者的发展程度则明显参差不齐，因为作为房地产开发企业附属公司，

他们有的只是管理上属公司开发的特定项目，有的已发展成独立化、专业化和社

会化的物业管理企业。 

 根据企业所有制性质 

         按企业所有制性质划分可分为五种：全民所有的物业管理公司，集团所有，

民营，外资或其他物业管理公司。目前，全民所有和集团所有的物业管理公司占

大部分，私营性质的正在崛起。 

         一、全民所有制物业管理公司的资产属于国家所有，这类公司从已有的全民

所有制企业或行政事业单位中分离出来，以原有企业或行政事业单位的房屋管理

和维修部门为基础，由原有企业或行政事业单位负责组建。这类公司在刚成立时，

往往依附于原来企业或行政事业单位，管理的物业一般是由原有企业或行政事业

单位自建的，具有自建自管的特点； 

         二、集团所有制物业管理公司的资产属于集体所有。这类公司一般是以街道

原有的房产管理机构为基础，由街道或其他机构负责组建，管理街道区域内的物

业或其他物业。此外，这类公司还可以由集体所有制的房地产开发公司负责组建，

主要管理企业自建开发的各类房产； 

         三、民营物业管理公司是指民营性质的物业管理公司； 

         四、外资物业管理公司是以外商独资经营、中外合资经营或合作经营等形式

进行运作的物业管理公司； 

        五、其他物业管理公司是指公司资产属于多种所有制经济成分的投资主体所

有的物业管理公司。 

http://cpro.baidu.com/cpro/ui/uijs.php?adclass=0&app_id=0&c=news&cf=1001&ch=0&di=128&fv=18&is_app=0&jk=975a1640ae99ccd3&k=%D0%D0%D5%FE&k0=%D0%D0%D5%FE&kdi0=0&luki=2&mcpm=0&n=10&p=baidu&q=kmnkoo_cpr&rb=0&rs=1&seller_id=1&sid=d3cc99ae40165a97&ssp2=1&stid=9&t=tpclicked3_hc&td=1698989&tu=u1698989&u=http%3A%2F%2Fwww%2Echinabaike%2Ecom%2Ft%2F34491%2F2015%2F1219%2F4055191%2Ehtml&urlid=0
http://cpro.baidu.com/cpro/ui/uijs.php?adclass=0&app_id=0&c=news&cf=1001&ch=0&di=128&fv=18&is_app=0&jk=975a1640ae99ccd3&k=%CD%E2%C9%CC%B6%C0%D7%CA&k0=%CD%E2%C9%CC%B6%C0%D7%CA&kdi0=0&luki=3&mcpm=0&n=10&p=baidu&q=kmnkoo_cpr&rb=0&rs=1&seller_id=1&sid=d3cc99ae40165a97&ssp2=1&stid=9&t=tpclicked3_hc&td=1698989&tu=u1698989&u=http%3A%2F%2Fwww%2Echinabaike%2Ecom%2Ft%2F34491%2F2015%2F1219%2F4055191%2Ehtml&urlid=0
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 根据使用功能 

         按照建筑不同的使用功能，物业可分为四大类：一、居住物业，其中包括住

宅小区、单体住宅楼、公寓、别墅、度假村等；二、商业物业，包括综合楼、写

字楼、商业中心、酒店、康乐场所等；三、工业物业，包括工业厂房、仓库等；

四、其他用途物业：如车站、机场、医院、学校等。 

 根据服务的范围 

         按服务范围划分，物业公司可分为综合性物业管理公司和专门性物业管理公

司两类。前者提供全方位、综合性的管理与服务，包括对物业产权产籍管理、维

修与养护以及为住户提供各种服务；后者就物业管理的某一部分内容实行专业化

管理，如专门的装修公司、维修公司、清洗公司、保安公司等等。 

 根据管理层次 

        以管理层次划分，物业公司可分为三种：一、单层物业管理公司；二、双层

物业管理公司；三、多层物业管理公司。 

         其中单层物业管理公司纯粹由管理人员组成，人员精干，不带作业工人，而

是通过承包方式把具体的作业任务交给专门性的物业管理公司或其他作业队伍;双

层物业管理公司包括行政管理层和作业层，作业层实施具体的业务管理，比如房

屋维修、清洁、装修、服务性活动等;多层物业管理公司一般规模较大，管理范围

较广，或者有自己的分公司，或者有自己下属的专门作业公司，如清洗公司、园

林公司等等。 
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 根据企业资质 

按照不同的企业资质，国内物业管理公司可分为一级资质、二级资质和三级资

质。 

一级资质： 

 注册资本人民币 500 万元以上； 

 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员

不少于 30 人。其中，具有中级以上职称的人员不少于 20 人，工程、财务

等业务负责人具有相应专业中级以上职称； 

 物业管理专业人员按照国家有关规定取得职业资格证书； 

 管理两类型以上物业，并且管理各类物业的房屋建筑面积分别占下列想要

计算基数的百分比之和不低于 100%： 

（1） 多层住宅 200 万平方米；  

（2） 高层住宅 100 万平方米；  

（3） 独立住宅（别墅）15 万平方米；  

（4） 办公楼、工业产房及其他物业 50 万平方米。 

 建立并严格执行服务质量、服务收费等企业管理制度和标准，建立企业信

用档案系统，有优良的经营管理业绩。 

 

二级资质： 

 注册资本人民币 300 万元以上； 

 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员

不少于 20 人。其中，具有中级以上职称的人员不少于 10 人，工程、财务

等业务负责人具有相应专业中级以上职称； 

 物业管理专业人员按照国家有关规定取得职业资格证书； 

 管理两类型以上物业，并且管理各类物业的房屋建筑面积分别占下列想要

计算基数的百分比之和不低于 100%： 

（1） 多层住宅 100 万平方米；  
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（2） 高层住宅 50 万平方米；  

（3） 独立住宅（别墅）8 万平方米；  

（4） 办公楼、工业产房及其他物业 20 万平方米。 

 建立并严格执行服务质量、服务收费等企业管理制度和标准，建立企业信

用档案系统，有优良的经营管理业绩。 

 

三级资质： 

 注册资本人民币 50 万元以上； 

 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员

不少于 10 人。其中，具有中级以上职称的人员不少于 5 人，工程、财务等

业务负责人具有相应专业中级以上职称； 

 物业管理专业人员按照国家有关规定取得职业资格证书； 

 有委托物业管理项目; 

 建立并严格执行服务质量、服务收费等企业管理制度和标准，建立企业信

用档案系统，有优良的经营管理业绩。 
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4.6 中国物业管理范围 

         以 2010 年发布的北京市地方标准中的住宅物业服务标准为例，物业服务公司

或其他管理人受业主或者建设单位委托，主要对物业管理区域内的建筑物、构筑

物及配套的设施设备和相关场地，进行维修养护、管理，维护公共环境卫生和相

关秩序的活动。 其次，接受业主委托的专项服务: 承接共用设施设备维修养护、园

林绿化、环境卫生、秩序维护等专业服务。此外，还可以提供特约服物， 即物业

服务公司或其他管理人根据业主委托提供的物业服务合同约定以外的服务。  

         此标准中的基本规定显示，物业服务标准分为五级，一级标准为最低标准，

五级为最高标准，其中每一级标准高于且包含相应低一级的标准。 规定中强调在

签订物业服务合同时，业主应依据住宅物业实际情况确定物业服务事项，选定相

应的物业服务标准。 每个地方标准划分等级的形式不一样，所以相关信息需根据

实地标准为准。 

北京地方标准中所列出的服务范围大纲: 

 共用部位及共用设施设备运行、维修养护； 

 

 消防安全防范； 

 

 绿化养护； 

 

 环境卫生； 

 

 公共秩序维护； 

 

 装饰装修管理； 

 

          根据北京地方标准，五个不同等级的服务标准中的服务范围大纲均为一样，

但是细致的服务项目条款将根据标准的不同等级而变化。以最高级别的五级标准

为例，其服务项目最多，各服务条例最详细，服务频率为最勤，服务设施最齐全，

服务质量也为最高，最人性化，最贴心化。 
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实际案例参考 

         以下为浙江绿城物业管理有限公司为某小区制定的物业管理质量手册及其他

规定中的公共服务项目和有偿专项服务项目，仅为参考： 

 

 

  

公共服务项目（全体业主能够享受的服
务，费用纳入物业管理费）

•协助公安部门维护大厦内的公共秩
序，实行24小时保安值勤、消防和交
通道路管理；

•公共场所保洁，办公垃圾收集和清
运；

•大厦共用部位和公共设施设备维护和
保养

•公共绿地园艺的培植和保养

•室内公共场所绿化摆放养护；

•对大厦的各类资料进行管理；

•未装修房屋通风、打扫等服务；

•电话及访客留言转告；

•雨伞、雨衣临时借用；

•节日环境布置；

•重要时刻提醒服务；

•代订报刊、信件收发；

•代聘钟点工服务；

•代收代缴水、电、宽带网络费、有线
电视收视费和卫星电视收视费；

•代叫出租车；

•代办保险；

•义务安全用电常识宣传；

有偿专项服务项目（可以提供的、大多
数业主都能够享受到的服务，具体价格
在业主委员会成立前，由物管公司核

定，报物价部门备案）：

•大厦内物品搬运；

•各项健身、娱乐活动（视大厦配置而
定）；

•机动车辆清洗；

•提供大厦报警室内系统维护服务；

•提供小型商务会议场所及服务；

•商务中心服务；

•办公区域绿化供应及代为养护；

•办公区域报警系统维护及接警服务；

•办公区域设备设施上门维修安装等；

•代订车、船、机票；

•代订代送饮用水；
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4.7 中国物业管理费 

        物业管理费是指物业管理公司依据物业管理服务合同为物业使用人或所有人

提供物业管理服务，物业管理使用人或所有人依据物业管理服务合同应当付出的

费用的叫物业管理费。 

国内商品房的物业管理费一般由以下一些项目构成： 

 

 费用构成 

 

1、公共物业及配套设施的维护保养费用，包括外墙、楼梯、步行廊、升降

梯(扶梯)、中央空调系统、消防系统、保安系统、电视音响系统、电话系

统、配电器系统、给排水系统及其他机械、设备、机器装置及设施等；

2、聘用管理人员的薪金，包括工资、津贴、福利、保险、服装费用等；

3、公用水电的支出，如公共照明、喷泉、草地淋水等；

4、购买或租赁必需的机械及器材的支出；

5、物业财产保险(火险、灾害险等)及各种责任保险的支出；

6、垃圾清理、水池清洗及消毒灭虫的费用；

7、清洁公共地方及幕墙、墙面的费用；

8、公共区域植花、种草及其养护费用；

9、更新储备金，即物业配套设施的更新费用；

10、聘请律师、会计师等专业人士的费用；

11、节日装饰的费用；

12、管理者酬金；

13、行政办公支出，包括文具、办公用品等杂项以及公共关系费用；

14、公共电视接收系统及维护费用；

15、其他为管理而发生的合理支出；

http://baike.baidu.com/view/246183.htm
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 收费标准 

          物业管理公司会根据为业主或用户提供的不同服务项目，拟定不同的收费标

准。其中，有些服务项目，收费标准是物业管理公司与业主或用户面议洽谈而

定；有些服务项目，其收费标准要按政府有关部门的规定执行。在具体收取物业

管理费时，有一些项目是一次性收费的；有一些项目是定期收取的；还有一些项

目的收取方式较为灵活。 

     物业管理公司物业管理费收入的高低直接与它收取标准及业务量大小有关。一

般来说，物业管理费收取标准越高，物业管理公司的收入就越高，但是同时也需

要向业主或用户提供高质量的服务。另一方面，物业管理费收取标准受国家有关

政策法规的制约，因此不能胡乱收费；此外，物业管理费收取标准还会受到用户

收入水平高低的限制。 

        物业管理费收取标准需遵从的一些原则： 

         第一，不违反国家和地方政府的有关规定；第二，与用户的收入水平相适

应。要根据用户的收入水平高低来确定，收费标准过高，用户承受不了，也不容

易取得用户的支持，反之，收费标准过低，则物业管理公司赔本服务，这又违背

市场规则；第三，优质优价，兼顾各方利益。所提供的服务档次越高，则收费标

准越高，特约服务一般比公共服务的收费标准要高，对商业部门的收费比对机

关、事业单位的收费一般要高；第四，微利原则。物业管理服务部分的收入扣除

支出略有剩余，否则服务项目越多，工作量越大，赔本就越多。 

         

        据绿城物业第五分公司的总经理助理简总回忆，2000 年时的物业费大约是在

1 毛至 2 毛之间每平方米每月。假设那时一套 50 平方米的普通居民房，大约需缴

纳物业费每年 60 人民币。 

         10 几年后的今天，中国的消费水平已经不知道翻了多少倍，物业管理费也是

如此。据简总介绍，目前绿城物业公司的物业费平均值为 2 块钱每平方米每月，

根据国家的收费标准规定和与业主签订的不同的服务标准，所收取的物业费会有

所不同，最高达到 3 块左右，最低在 1 块多。假设物业费是 2 块钱每平方米每月，

一套 50 平方米的房子，现在需缴纳物业费每年 1200 人民币。同比 2000 年，这套

房子的物业费涨了 20 倍。当然，当时的物业服务项目与服务质量与现在的水平也

是不能相提并论的。 

 

http://baike.baidu.com/view/246183.htm
http://baike.baidu.com/subview/595096/8034851.htm
http://baike.baidu.com/view/246183.htm
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第五章：中西理念结合的可持续发展模

式  
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5.1 导语  

        中国物业管理行业的崛起已经成了中国现代经济发展中不可忽视的一部分。

根据数据显示，2014 年中国境内的物业服务企业经营总收入约为 3500 亿元，与

2012 年 3000 亿左右的收入有较大增幅，同比增长了 16.7%。一方面物业在管面积

持续增加，主营业务收入稳步增长；另一方面物业服务企业在互联时代拓展多元

营收渠道，行业经营总收入实现了较大程度的上涨。 

         此外，中国物业管理行业的另一个特点是区域性差异较大，全国物业公司实

力悬殊大，从而使得实施统一法规标准复杂困难，监管部门的管理工作更加棘手。

但是从另一个角度来看，水平差异大对整个的中国物业行业的发展空间还是很有

利的。长期以来，在一线，二线城市的物业公司非常多，发展规模大，水平先进，

而在其他相对较落后的城市物业公司寥寥无几。但是随着中国经济的不断快速发

展，国家对其他相对经济水平比较低的城市大力开发，整个市场对物业公司的需

求也会越来越大。 

          那么，在这大规模发展下的中国物业管理行业又有哪些过人之处和存在着哪

些问题呢？针对这些问题，又该如何扬长避短，结合西方的理念科技让中国物业

管理行业实行可持续发展模式呢？  
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5.2 中国物业管理特色 

 多样化的服务项目 

 

图表来源于：中国物业管理协会发布的《2015 物业管理行业发展报告》 

 

         在对中国物业行业进行调研的过程中，首先让我感到吃惊的就是他们广泛的

服务范围和各色各样的服务项目。物业管理公司在做好保洁、绿化、秩序维护和

维修养护等传统物业服务的基础上，还增加了科学定位用户需求层级，关爱用户

身心健康、文化娱乐等内在需求；整合社区商业和电商等服务资源，满足用户便

捷、高效和有品质保障的外在生活需求；引导用户参与共建共享高品质服务和品

牌价值，增强用户的归属感、幸福感和荣誉感。运用大数据技术并结合 CRM 客户

服务系统，实现业主生活习惯和消费行为的数字化处理，追踪业主服务需求变化，

从而促进物业服务产品的改进和提升。 

        我认为，中国物业管理公司提供如此多样化的服务项目的原因，一方面是来

自于业主的需求，另一方面是因为物业公司的逐渐增加，市场的竞争力越来越大，

想要留住自己的客户必须给其提供更多选择的服务。 
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 人性化服务 

          与中国的物业公司相比，西方国家的物业公司的服务范围显得非常的局限性，

且服务性质非常的生硬，日常服务中他们只负责楼房的安全问题和提供公共部分

日常的保洁工作。而在绿城物业管理有限公司给某小区制定的全体业主能够享受

的服务公共服务项目中除了包含公共部分、设备的维修护理，绿化保洁，保安，

还提供雨伞、雨衣临时借用；节日环境布置；重要时刻提醒服务；甚至代订报刊、

信件收发；代聘钟点工服务；代收代缴水、电、宽带网络费、有线电视收视费和

卫星电视收视费； 代叫出租车；代办保险；等服务。中国物业管理中那如此人性

化，个性化，高质量的服务简直就是一项无人能比的中国式特色。 
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 商业发展模式平台大 

    

      

           

          如果说多样化与人性化的服务项是中国物业管理行业的独有特色，那么把物

业公司发展为网上销售的商业模式将会带领中国物业行业进入一段“互联网+”时

代的创新旅程。 

         中国现阶段推行的两大政策，让物业管理实行“互联网+”不再只是一个想法： 

          政策一、李克强总理在 2015政府工作报告中指出，要深化服务业改革开放，

促进服务业加快发展，促进服务业和战略性新兴产业比重提高、水平提升，优化

经济发展空间格局，加快培育新的增长点和增长极，实现在发展中升级、在升级

中发展；     

           政策二、国务院《关于积极推进“互联网+”行动的指导意见》提出，充分

发挥“互联网+”对稳增长、促改革、调结构、惠民生、防风险的重要作用；推动

跨区域、跨领域的技术成果转移和协同创新；发展便民服务新业态，发展社区经

济，在餐饮、娱乐、家政等领域培育线上线下结合的社区服务新模式。 

        这两个政策产生的双重效应，为物业管理实行“互联网+”提供了有力的政策

依据和发展空间。 
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         在与绿城物业公司的简总讨论中国物业公司未来发展路线的时候，简总也谈

及了为物业管理实行“互联网+”的发展模式，并且解析了如何从传统的物业管理

公司演变为一个庞大的网络销售平台。 

 市场环境需求： 

        在这个经济发展迅速的大国，居民人均可支配收入每年都在不断地增长，现

在的中国消费群体的消费理念已不再是以满足生活需求为前提了。在网络科技发

达的今天，大多数人群选择更舒适更跟方便的消费方式，所以中国的网上消费屡

创世界新高。也正是因此，物业公司的“互联网+”商业模式可以满足业主们平时

的日常购物需求。即为业主们提供了方便，也发展了自己的商业经济。在这个

“互联网+”的平台上，可以购买到一切人们日常生活中的所需品，或是一切能想

到的东西。有需要的客户们只需要在手机上下载一个 APP，手指轻轻的一动选择

商品然后下单，送货上门服务就将在极短的时间内这些商品就会送到客户的家中。

这是 21 世纪的购物模式，这也是 21 世纪的这一代人所推崇的轻松生活方式。 

 

 客户群体 

         在这个大型商业交易中的客户群体就是所有物业公司管理下的业主们。物业

是一个伴随着建筑一直到老的一个身份，同时也是一直陪伴在业主身边的工作人

员。长时间的相处，业主们与物业公司之间会建立起一种信任。当物业公司以可

信的朋友的身份向业主们推销自己的产品时，业主们会更容易接受。在第一次购

买商品时，业主们也许只是以不好意思拒绝，或是卖朋友一个面子，而并非百分

之百信任或是半信半疑的方式购买物业的商品。但是，如果业主们在购买商品后

认为商品质量非常好，并且购物非常愉快的情况下，那么业主们对物业的销售平

台将会达到百分之九十甚至百分之百的信任，从此业主们便将会成为一个永久性

的消费客户群。 
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 供应商 

         供应商主要来自两个地方。第一，小区中自带的超市。日常的生活用品和食

物，超市都能够方便的提供，且迅速的送外客户家中；第二、市场特殊供应商。

例如，化妆品公司、服装公司、一些奢侈品店，等等。为什么这些供应商要选择

物业公司的销售平台呢？因为物业拥有稳定、长期的客户群体，并且客户们对这

个平台有着极高的信任度，所以在他们的销售平台上销售这些商品会更加容易一

些。此外在销售这些商品时，供应商不需要任何成本就可以轻松卖出商品，其中

只需给物业公司赚取其中差价就可以。所以 ，何乐而不为呢！
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5.2 中国物业管理行业存在的问题 

          与国外相比，中国物业管理行业在对客户的服务上和强烈的互联网经济发展

模式上有着非常大的优势。但是，在通过对绿城物业公司的实地调研工作和综合

对全国各地的物业公司的了解参考后，发现中国的物业管理行业在某些方面还是

存在比较大的问题： 

 全国物业公司实力悬殊大 

2012 物业管理从业人员数量增长图，图表来源：中国物业管理协会 

 

2014 物业管理从业人员数量增长图，图表来源：中国物业管理协会 

            根据 2015 年全国物业管理行业发展报告显示，截至 2014 年底，物业管理行

业从业人员约为 711.2 万人，较 2012 年的 612.3 万增长了约 16.2%。两年之间，人

员数量增长速度非常的迅速。 
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         同时，我们也能在这组数据中发现，中国的物业管理行业发展存在着严重的

地域差异。2014 年，中国东部地区物业管理行业从业人员约为 353.2 万人，约占

全国从业人员的 49.7%；中部地区约 136.8 万，约占全国的 19.2%；西部地区约

179.6 万人，约占全国的 25.2%；东北部地区约 41.6 万，约占全国的 5.9%。 

         此外，东部地区物业服务企业数量也远高于其他地区。四大区域里，东部地

区物业服务企业约 4.8 万家，约占全国物业服务企业的 44%；中部地区约 2.5 万家，

约占全国的 22.8%；西部地区约 2.8 万家，约占全国的 25.4%；东北部地区约 0.9

万家，约占全国的 7.8%。 

         不难发现，物业行业的发展与其所在地域的经济情况有着很重要的关系。经

济发达的区域，物业管理行业的发展也相对更加发达，公司的管理模式更加合理

完善，经营理念更加先进，技术水平更先进，服务质量更高，以至地方政府的管

理法规制度也更加的完善。例如，物业公司的发源地广东省，一直以来在物业行

业排名第一。截至 2014 年，广东省的物业公司已有 1 万余家，从业人数达到 85

万余人，一级资质物业服务企业达到 200 多家。相比之下，不较发达的西藏地区

的物业公司数量则少而又少，从业人数也不到一万人，一级资质物业服务企业甚

至是零。如此大的差异，让中国整体的物业管理行业的发展显得极其不平衡，同

时也会使得全国统一化管理，完善落实法律法规变得非常的困难。想要让这整个

行业一起和谐稳定的持续发展，物业管理法规更加完善，政府监管物管行业的模

式日趋规范，市场化行为更加理性规范，物业管理企业实力逐渐增强，管理的专

业技术越来越科学化，专业化，社会化，然后走上完全成熟的健康发展道路，还

需要所有企业，国家政府，地反政府和所有关大业主们的共同努力。 
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 业主拒绝交物业费或欠交物业费情况多 

        第二个在物业行业中出现比较频繁的问题就是存在很多业主拒交物业费或喜

欢欠交物业费。经了解，物业公司最忙碌的一段时间就是临近年末的时候，与其

他建筑行业有着极其相似的地方，那就是要向那些没有交付物业费的业主们收取

欠单。那么，到底是为什么业主们不愿意交物业费呢？ 

         首先，存在着一部分业主不清楚到底为什么要交物业费。中国，是一个大国，

有着 10 几亿人口的大国。广泛的居民人口中，他们的教育水平完全不一样，社会

地位截然不同，思想观念存在着极大的差异，广阔的地域也会对人们产生不一样

的文化影响。所以，很多人的觉悟性不高，不理解物业费，不清楚物业公司是干

什么的而不愿意去交这个钱还是情有可原的。 

        在这个问题里面，政府部门与物业公司都有责任和义务做好知识理念宣传的

工作，在能被大多数人接触到的公共场合刊登、宣传有关法律法规。并且成立专

门的咨询部门向有需要帮助的业主们提供帮助，从一个专业人士的角度耐心的解

释介绍什么是物业公司，它的作用是什么，它是如何保证建筑的安全性能与保护

业主的人生安全，从中业主们又可以享受什么样的服务，等等。也许，在第一次

的交谈中并不能让业主们完全理解，或是完全信任物业公司，但是几次接触下来

以后，我相信大多数人都还是会愿意接受的。 

 

          其次，存在着部分业主对项目收费不满意。相对前面一种情况，这个情况事

态会比较严重，处理起来也会比较麻烦。在实际生活中，确实存在着很多物业公

司糊乱收费，项目费用支出不透明的事件。从而使得，广大业主的不满。在于物

业公司理论时常常会产生言语纠纷，业主们也会对物业公司的信任度大大降低，

其中有一部分人就会选择不交物业费。在两方相持不下的情况下，就会由法院来

调查判决。在这种情况中，物业公司的责任是毋庸置疑的。为了预防这样的冲突

发生，首先，物业公司应该做到一切项目费用收取的合理化，并且所有的费用构

成，预算，所有的支出都应该做到透明化，让所有的业主们能清楚的知道，为什
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么要交这个金额的物业费，交上去的钱会用到什么地方。其次，地方，国家监管

部门应该对收费标准进行更严格的监督。 

         最后，还存在着一种小数现象，有些业主就是不愿意交。这些业主们生活并

不拮据，文化水平也不低，也理解为什么要交物业费，但是就是有一种喜欢占小

便宜的心理。因此拒交物业费，或是总推三阻四，今天推明天，明天拖后天。当

物业公司向他们要求交物业费的时候，总是心存不满，态度不好，并且处处为难

管理工作人员。在这种情况发生的时候，无疑负责收取物业费的工作人员是最痛

苦的，既不能得罪业主，也不能不收物业费。那么，应该怎么办呢？这个时候，

工作人员应该用法律武器保护自己，并且用道德观念束缚对方，让对方认识到不

管他是谁，物业费都是必须要交的。物业公司本是一个受尊重的行业，业主出资，

请求物业公司帮忙管理自己的房产，并且享受他们提供的服务。而现在却变成了，

物业公司请求业主交物业费，让自己去给业主提供服务。在这个问题上，物业公

司首先要清楚自己所处的位置，要清楚自己的身份，从而才能不让自己在收取物

业费上变得被动。 
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 业主投诉率高 

 

         据 12345 市民服务热线统计，至该热线开通后 13 个月内，收到市民关于物业

管理方面的投诉达到 11183 件，平均每周基本都有 200 多件，日均受理量 28 件。 

消息显示，在受理量所有分类中，物业管理方面的受理量“名列前茅”，仅次于市

容环境、交通秩序、供暖、户政管理、案件处理等，排名第 6。其中，物业服务

方面的投诉占比高达 79.34%，其次分别为开发遗留问题占 7.17%、停车位问题占

5.03%、水电暖维修问题占 3.44%、装饰装修问题占 1.67%、维修资金占 1.63%、违

规搭建问题占 1.56%、住改商问题占 0.2%等。从数据中可看出，小区业主与物业

之间的矛盾十分突出，物业管理中的种种不足或不规范饱受诟病，也已成为城市

管理中急需解决的问题之一。 

 

        业主投诉率是指同一个单位内的业主在一定时期内对物业管理公司投诉的总

量与业主总人数的比率，反之则为业主的满意率。 

计算公式：业主投诉率=投诉业主总数/业主总数×100% 
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         业主投诉率是物业管理行业特有的一个指标。用于表达该服务过程的结果，

以及监测是否到达公司所制定的目标和测量整个服务项目的过程是否达标。业主

投诉率的理想水平是零，说明企业管理具有较高水平，其服务质量与管理质量都

达到相当水平。当这个指标值越大的时候，就说明该物业企业存在较大的管理问

题，管理人员就应自我反思，找出问题的所在处，从而制定有效的对应措施，让

公司在接下来的发展中能够取得更大的进步，离公司的目标越来越近。 

         中国的平均业主投诉率高的主要原因就是因为全国的物业公司发展水平不一，

正在发展中城市的物业公司大量平地崛起，正处在发展的前期这些企业，很多因

素都没有发展成熟，当地的法律法规也没有完全完善，造成部分服务项目杂乱无

序，技术工程不达标，服务的专业化程度不高，服务质量相对低下，从而引起广

大业主的不满。 

         为了能使中国整个的物业管理行业能够和谐的发展，广大物业公司必须要提

高自身的管理质量，从而才能为客户提供高质量的服务。在此，政府部门应该大

力推崇，鼓励物业公司建立、实施 ISO 9001：2008 的质量管理体系，并其通过相

关质量管理体系的认证。 

        ISO 9001：2008 是迄今为止世界上最成熟的质量框架，全球有 161 个国家/地

区的超过 75 万家组织正在使用这一框架。它不仅仅只是一个质量管理体系，同时

也为总体管理体系设立了标准。它帮助各类组织通过客户满意度的改进、员工积

极性的提升以及持续改进来获得成功。这也正是我们的物业公司所需要的。 

         除此以外，物业公司普遍实施 ISO 9001：2008 的质量管理体系有利于中国物

业行业今后与其他国家的经济合作和技术交流。按照国际间经济合作和技术交流

的惯例，合作双方必须在产品和服务品质方面有共同的语言、统一的认识和共守

的规范，方能进行合作与交流。ISO 9001 的质量管理体系认证正好提供了这样的

信任，有利于双方迅速达成协议。同时，它也能强化企业内部管理，稳定经营运

作，减少因员工辞工造成的技术或质量波动，提高企业形象和规避一些法律风险。 

  

http://baike.baidu.com/view/9486.htm
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 为了取悦业主，对业主的一些所作所为睁一只眼闭一只眼 

       

        近年来，小区业主私自违规搭建的新闻总是层出不穷。例如，业主私自搭建

遮阳棚，顶楼搭建阳光房，霸占公共面积为自己的私家花园，私自偷挖低下室而

导致安全隐患，等等等等。去年 1 月，就有一起北京德内大街因居民私自开挖地

下室而引起坍塌的消息引发社会各界的关注。 

         那么，业主们越来越猖狂的私自搭建行为与物业管理公司之间有没有关联呢？

答案是肯定的。一方面，许多物业公司因为不想得罪业主，认为业主搭个遮阳棚

什么的也是情有可原，对其他业主太大或是对小区有也没有太大、太明显的影响，

监管部门也不会轻易察觉，何必与业主太认真计较伤了和气。从而，让其他业主

看到了，也会认为这个行为没有错，看到别人都在做，且也没有人来阻止，那么

他们为什么也不做呢？这样也就导致了业主们私自违规搭建的恶性发展。 

        另一方面，物业管理公司在某些法律法规，协定合同上不具备对业主这些行

为的约束权，管理权，与业主交涉后并无用处。而政府相关部门对违建的行为的

监察工作也没有做到位的时候，也导致业主们私自违规搭建的行为越来越多。 

         综合以上两个问题，首先物业公司应向业主们解释私自违建动工中隐藏和会

诱发的安全隐患都是非常严重的。物业公司有责任和义务保证建筑和业主的安全；

其次，政府部门应该加大监管的力度，对这种行为进行严厉打击。从而保证这种

危险的行为发生率降低。 
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 对建筑本身的专业认知力不高 

         首先，根据国家的物业管理公司资质认证标准，一级资质物业管理公司需具

备物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员不少

于 30 人。其中，具有中级以上职称的人员不少于 20 人，工程、财务等业务负责

人具有相应专业中级以上职称。也就是说，在一级资质公司所具备的 30 人的专业

管理人士中，专业工程人士可能只占极小一部分，因为标准中并没有对工程专业

人士的总数有规定。在现实中，工程人士的市场需求量紧缺，薪水相对经济管理

方面的要高，所以，很多企业为了减少运作成本，仅招收几个不可缺少的专业工

程人士，30 名中其余专业人士就由管理、经济的人士来补充。这也就造成了物业

管理行业中的大部分从事者对建筑本身没有任何认知能力。 

         其次，住宅物业虽然市场规模庞大，但住宅物业管理的利润率较低，大部分

住宅物业公司仅能实现微利或略有亏损。所以为了能让公司快速发展，增长企业

收入，国内的物业公司几乎把所有的精力都放在了对人的服务上，转型为商业化。

因为对业主的多样化，个性化服务都属于增值服务，其营业额大大超出对公共部

位、设备的维修护理，绿化保洁，保安这些基础的服务项目。虽然大量的增值服

务业发展创造了可观的经济收益，但是却使得很多物业管理公司都忘记了物业管

理行业的根本是对建筑的保护和维修。也正是因此，许多建筑管理的质量日渐下

降，房屋安全隐患问题也逐渐增多。 

          为了实现整个中国的物业管理行业健康的持续发展，物业公司应做到对物与

人的平衡对待，加强对建筑的专业化管理，实行物业管理层与作业层的分离，使

电梯，保洁，绿化，维修等方面逐步实现专业化。 
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结论 

         长期在西班牙生活，从小接受他们的教育，感受他们的文化使得我一直想要

回到国内学习，做我的毕业论文，感受中国的风土人情，交换中西理念。半年前，

我的愿望成真了。来到浙大学习已经有五个来月。从一开始的陌生，不习惯到现

在慢慢的熟悉所有的人与事，这将成为我人生中一段难忘的经历。 

         在做论文的过程中，我曾遇到许多困难。虽然我是带着非常明确的论文想法

来的，但是我所想要做的东西却过为细致化，在国内可找到的参考依据太少。所

以，我把论文中心转向为中国整个物业公司行业的市场行业调查，从而结合中西

理念，模拟中国物业的可持续发展模式。虽然，论文的工作量很大，其中涉及的

方面非常广，但是看到成果以后，一切都觉得是值得的。 

        通过对地球现况的研究调查，让我更加更加清楚，作为一个地球公民，为了

我们大家的明天，每个人都应该尽自己的一份努力，推崇低碳生活。作为一名建

筑工程师，在未来的工作生涯中，必须尽到自己的责任，让建筑行业变的更加环

保。 

         在实地调研过程中，我真真确确的感受到了中西两国的文化差异性，对待问

题所采取的不一样方式，考虑问题的不同角度和行业发展的不同方向。中国强大

的商业型模式发展，让在欧洲经济危机中度过了好多年的我看到了一丝阳光，这

就是欧洲所缺少的经济刺激啊！ 

          同时，在快速经济发展的催促下，也让我发现了中国物业管理这个行业在发

展过程中的一些不足之处。对这些缺陷进行详细的了解和客观的分析之后，让我

能更好的利用曾经学过的西方知识来填补这些不足之处。为中国物业行业的可持

续发展经自己的一份力量！ 
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