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　　摘要 :目前物业管理市场准入门槛较低 ,造成市场上存在的企业众多 ,良莠不齐 ,行业亏损严重及开发商垄断经

营 ,浪费了社会资源 ,也影响了市场的公平竞争。因此 ,本文从物业管理市场准入角度出发 ,利用产业组织理论和

Salop ,S1 模型分析目前物业管理行业处于这种亏损状态的原因 ,提出从最大化社会福利的角度出发分析其市场容

纳理想的企业数目只能是自由进入市场的企业数目的一半 ,政府应制定物业管理市场准入制度 ,提高物业管理市场

准入门槛。
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　　从经济学的角度说 ,市场准入制度是关于市场

主体和交易对象进入市场的有关准则和法规 ,是政

府对市场管理和经济发展的一种制度安排[1 ] 。具体

地说 ,就是指政府部门或行业组织出于公共利益的

需要 ,以矫正和改善市场机制内在问题为目的 ,制定

的对社会经济活动主体进行限制的各种规则[2 ] 。设

立物业管理市场准入制度可以区分政府与市场的合

理边界 ,充分发挥市场配置资源 ,提高物业管理市场

的经济运行效率 ,促进物业管理的持续、快速、健康

发展。

物业管理是一种业主和社会都必需的产品 ,必

须由政府和市场来共同提供。其中 ,两者又有着明

确的分工。政府选择科学合理的供给制度 ,实施强

有力的必要管制 ,以解决市场产品的服务内容、质

量、多部门协调问题 ;企业则以市场方式进行物业管

理服务的生产和销售 ,保证生产产品的市场化成本 ,

即解决市场的效率问题。

截止 2005 年底 ,全国实行物业管理的房屋面积

超过 100 亿平方米 ,物业管理覆盖率已接近 50 % ,

北京等较发达城市的覆盖率达 70 % ,深圳、上海已

达 90 %以上。全国物业管理企业超过 3 万家 ,其中

一级资质企业 300 多家 ,从业人员超过 300 万人[3 ] 。

但绝大多数物业管理企业管理规模偏小 ,规模效益

差 ,利润低 ,甚至亏损 ;管理和服务水平不高 ,2003

年营业利润为 - 10137 亿元 ,平均营业利润则为 -

3175 万元 ,行业处于整体亏损状况[4 ] ;物业管理纠

纷和矛盾增长 ,数据显示 ,2002 至 2004 年 ,全国物

业管理纠纷案件增长了近 10 倍[5 ] 。而在物业管理

的真正发源地 ———美国 ,在全国只有 360 多家以注

册物业经理 ( CPM) 为中心的注册物业公司 (AC -

credited Management Organization) ,这 360 多家物

业公司小的 3 到 5 人 ,大的也仅几十个人 ,但却掌管

者全美近兆美元的各种物业[6 ] 。

分析物业管理市场进入现状 ,主要有以下原因 :

1)物业管理市场准入门槛较低。长期以来物业

管理行业被认为是劳动密度大、技术含量低的行业 ,

虽然在我国已有 20 多年的历史 ,但其准入门槛较

低。在住房制度改革时 ,所有的国有房管所及单位

房管处 (科)全部转制为物业管理企业 ,使得物业管

理企业的基础薄弱。

从建立物业管理市场以来 ,政府也不断推出新

的政策 ,提出物业管理市场的准入准则 ,例如经过两

次修改到 2004 年出台了《物业管理企业资质管理办

法》及 2005 年颁布了从业人员《物业管理师制度暂
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行规定》、《物业管理师资格考试实施办法》和《物业

管理师资格认定考试办法》等 ,对物业管理活动的监

督管理、规范物业管理市场秩序 ,提高物业管理服务

水平和物业管理专业管理人员素质 ,维护房屋所有

权人及使用人的利益提供了有力的保障。但在 3 万

多家在册物业管理企业中也只有 300 多家达到注册

资金 500 万 ,以及四种类型物业管理面积的权重达

100 %(多层住宅 200 万平方米 ;高层住宅 100 万平

方米 ;独立式住宅 (别墅) 15 万平方米 ;办公楼、工业

厂房及其它物业 50 万平方米)具有一级资质的物业

管理企业 ,仅占物业管理企业总数的 1 %。

2)大多数物业管理企业是开发商的直管型企

业。目前除了房管所转制的物业管理企业外 ,还有

70 %左右的物业管理企业是开发商的直管型企业。

由于物业管理和房地产的关系及开发商对物业前期

的垄断性 ,其子公司无论有没有物业服务的能力都

可以不通过市场竞争直接接管物业。

当物业管理进入第二阶段和第三阶段时 ,物业

的所有权逐渐从开发商的手里转交到业主手上 ,但

小区中的会所、商业及配套设施的所有权人仍然是

开发商 ,因此 ,开发商在后期的物业管理过程中仍然

是小区的一个大业主 ,在后续的物业管理招标时仍

然具有优势 ,直管型的物业管理企业仍会被聘。

所以 ,目前物业管理市场上存在的企业众多 ,良

莠不齐 ,行业亏损严重及开发商对物业的垄断经营 ,

造成了社会资源的浪费 ,也影响了市场的公平竞争。

本文从物业管理市场准入角度出发 ,利用产业

组织理论[7 ]和 Salop ,S1 模型[8 ] 来分析目前物业管

理行业处于这种亏损状态的原因并提出改进对策。

1 　物业管理市场准入制度现状分析

111 　基本假设

1)将一个城市所需的物业管理市场抽象为一个

周长为 1 的圆 ,市场的需求方 ———业主均匀分布在

圆周上。

2)物业管理企业也分布在圆周上 ,并且所有的

市场行为都沿圆周进行。物业管理企业在圆周上的

不同位置 ,表示物业管理企业提供的物业服务相对

于业主来讲其偏好不同。

3)业主只能选择一家物业管理企业为物业提供

服务 ,为获得物业管理服务的单位固定成本为 t (例

如为获得物业管理企业的信息及招标投标等付出的

成本)且沿圆周成正比即业主对分配在圆周上的不

同位置的物业管理企业的偏好不同 ,并且愿意以最

小的成本购买。

4)物业管理企业进入物业管理市场的固定成本

为 f 。一个企业一旦进入 ,其提供的服务产品就被

市场定位于圆周的某一个点上 (即市场定位) ,其边

际成本为 c (小于业主从物业管理企业获得物业服

务效用的剩余 �s) 。
112 　建立模型

1) 当物业管理市场可以自由进入时 ,意味着有

n , n ∈(0 , ∞) ( n 为整数) 个企业进入了市场 ,它们均

匀地分布在圆周上 ,因而它们寻求收取同一价格的

均衡 ,如图 1。

图 1 　n 个企业进入物业管理市场的均衡图

图 2 　企业 i 面临的竞争者

假设市场可以自由进入 (市场上存在大量企

业) ,这些进入的企业处于相互竞争中。根据 Archi2
bald 和 Rosenbluth [9 ] 的定位模型 ,实际上企业 i 只

有两个真正的对手即两个在它左右的竞争者。假设

企业选择了价格 p i (如图 2) 。则企业 i 的利润为 :

πi =
( pi - c) D i - f 当企业进入市场

0 当企业不进入市场
(1)

其中 D i 是企业 i 的市场需求。距离企业 i 的

距离为 x 的业主在下列情况下 :

p i + t x = p + t (1/ n - x) (2)

是从企业 i 还是从它最邻近的企业获得的服务

是无差异的 ,则企业 i 的需求是 :

D i ( p i , p) = 2 x =
p + t/ n - p i

t
(3)

因此 ,企业 i 进入市场的最大利润为 :

max
pi

( pi - c)
p + t/ n - p i

t
- f (4)
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对式 (4) 求 pi 的一阶导数 ,得到 :

pi = p = c +
t
n

(5)

由于市场可以自由进入 ,企业的数目是外生的 ,

它是由市场中企业的零利润条件决定的 :

( p - c)
1
n

- f = 0

则在允许自由进入的不完全竞争的物业管理市

场中 ,企业的数目和物业管理市场价格应为 :

nc = t/ f

pc = c + t f (6)

2)自由进入的不完全竞争的物业管理市场状

况。第一、物业管理市场的交易价格虽然大于企业

的边际成本 ,却仍不能盈利。说明物业管理企业按

边际成本定价肯定会亏损 ;第二、物业管理企业的定

价随着边际成本和业主获得物业管理服务的单位固

定成本的增加而增加 ,而随着企业数目的增加而降

低。说明随着自由进入的市场物业管理企业的数目

增加 ,业主获得物业管理服务的单位固定成本的降

低 ,企业的价格趋于成本 ,利润空间将进一步压缩。

2 　物业管理市场准入制度的改善

政府是物业管理市场准入制度的制定者 ,其目

地是净化市场主体 ,规范市场秩序 ,维护市场的健康

运行 ,从而最大化社会福利。因此 ,政府制定市场准

入制度时 ,是使所有进入物业管理市场企业的固定

成本 f 和业主获得物业管理服务的平均单位固定成

本 t 最小化 ,即 :

min
n

nf + t (2 n∫
1/ 2 n

0
xd x ) = min

n
( nf + t/ 4 n)

(7)

对式 (7)求一阶条件 ,则 :

n3 =
1
2

t/ f =
1
2

nc (8)

因此 ,当政府确定要使全社会实现帕累托最优 ,

物业管理市场容纳的企业数目只能是自由进入市场

的企业的一半。则企业 i 的价格和利润为 :

pi = c +
t

(1/ 2) t/ f
= c + 2 t f

πi = ( c + 2 t f - c) p + t/ (1/ 2) t/ f
- p

t
- f =

4 f - f = 3 f ≥0 (9)

3 　结论

通过以上的分析我们可知 :

1)当物业管理市场准入门槛低可视为自由进入

时 ,进入市场的企业数目与业主获得物业管理服务

的单位固定成本和企业进入市场的固定成本有关 ,

而由于企业进入市场的固定费用偏低 ,数目增大 ,业

主容易获得物业管理的服务 ,即使边际价格超过边

际成本 ,企业仍然亏损。现在物业管理被认为是劳

动密度大、技术含量低且风险也低的行业 ,企业数量

的快速递增而服务能力有限和企业亏损 ,造成物业

管理企业与业主的纠纷不断 ,所以对于一个能够自

由进入的获准入门槛比较低的物业管理市场 ,必然

造成大量的企业存在而没有效益 ,造成社会的不和

谐和大量社会资源的浪费。

2)当政府制定物业管理市场准入制度 ,物业管

理市场容纳理想的企业数目只能是自由进入市场的

企业数目的一半 ,才能实现社会福利的最大化 ,这时

降低进入物业管理市场企业的固定成本和业主获得

物业管理服务的平均单位固定成本才能提高企业的

竞争力。为了实现这一理想状态 ,政府不能把物业

管理过度市场化 ,把物业管理全部或者是更多地推

向市场 ,完全由企业去生产经营 ,而是要提供良好的

制度供给和政策设计 ,从而降低资源的浪费。
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The Balance of Payments Constraint and Secular Growth of China

———An analysis based on t he BPCG model

GU Guo2da , L I Dan2yu
(College of Economics , Zhejiang University , Hangzhou 310027 , China)

Abstract : Since t he Reform and Openness ,China has been closer to t he international economy. Alt hough it kept growing so fast ,“twin sur2
pluses" has been a significant problem as it isn’t good for t he sustaining growt h and our international economic relationship . This paper based on

t he balance of payment s const rained growt h model and analysed t he difference between t heoretic and actual growt h rate of China during 1982 -

2005. We discussed t he factors for secular growt h and t he policy for t he stabilization of economy. We have to improve t he st ructure of our ex2
port and terms of t rade , import more resource and high tech product s.

Key words : balance of payment s ;growt h ;BPCG model
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