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摘 　要 :根据可拓学的思想方法 ,从硬力系统、软力系统以及未来发展三个层面考虑 ,提出了物业管理企业

竞争力评价指标体系 ,建立了基于物元模型的物业管理企业竞争力综合评价模型。该模型可用于评价物

业管理企业竞争力综合水平 ,明确其在整个物业管理行业中的竞争力等级 ,并能反映在竞争中物业管理企

业各项指标的优、劣势 ,且模型计算简单、易用计算机实现。
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　　竞争力是指一家企业在技术、市场、管理等方面

具有的创造新产品、提供新服务、开拓新市场、改善

落后管理状态的能力 ,它是每家企业走向市场必须

具备的基本素质和发展潜力。房地产业在经历了产

品竞争、品牌竞争后 ,目前已经进入核心竞争力的全

面竞争阶段[1 ] 。物业管理通常被视为附加服务 ,物

业管理企业从来没有真正意义上面对市场 ,因此缺

少市场竞争力。而物业管理企业要想生存发展、拓

展市场 ,就必须不断提高自身的市场竞争力和服务

标准 ,让业主成为物业管理企业的忠实客户。

目前企业竞争力评价模型大多为多指标模型 ,

常用的企业竞争力评价方法有线性加权法[2 ] 、熵权

法[3 ]等。虽然这些方法简单、易行 ,但评价结果只能

反映被评企业竞争力的综合指标水平 ,不能反映企

业在其所在行业或评价范围内的竞争等级和竞争优

劣势。数据包络分析法[ 4 ] 是一种事后分析法 ,可用

于评价单个企业的生产有效性 ,即评价企业的技术

和投入规模的有效性 ,但该方法未能对影响企业竞

争力的内部因素进行分析 ,且数学计算过程较复杂 ,

实际推广难度较大。人工神经网络评价法[5 ]是根据

所提供的数据 ,通过学习和训练找出输入和输出之

间的内在联系 ,从而求出问题的解的方法 ,其优点在

于在对学习样本训练中无须考虑输入因子之间的权

系数 ,但是该方法需要大量的训练样本 ,样本数目的

庞大导致计算结果精度不高、应用范围有限 ,并且相

应的计算软件发展较慢 ,从而影响了该评价方法作

用的发挥。

综合考虑以上企业竞争力评价方法的不足 ,本

文基于可拓学[6 ] 的思想方法 ,从定性和定量的角度

来研究解决复杂且矛盾的问题的规律和方法 ,提出

了物业管理企业竞争力评价指标 ,建立了基于物元

模型的物业管理企业竞争力综合评价方法。利用该

方法不仅能计算出物业管理企业竞争力综合水平 ,

而且能明确其在整个物业管理行业的竞争力等级 ,

反映其竞争优、劣势 ,且易于用计算机进行标准化评

定。通过评价物业管理企业竞争力 ,一方面 ,可了解

企业的竞争实力 ,另一方面 ,可了解物业管理企业存

在的不足 ,以便采取相应的措施进行改进 ,以进一步

提高竞争力。

1 　物业管理企业竞争力评价指标

物业管理在中国是一个新生事物 ,仅经历了 20

多年的发展 ,因此目前尚没有较为完善的物业管理

企业竞争力评价指标体系。本文在建立物业管理企

业竞争力评价指标体系时 ,以客观性、科学性、定量

指标与定性指标相结合、可操作性为基本原则 ,将物

业管理企业竞争力评价指标分为硬力系统、软力系

统[7 - 8 ]和未来发展 3 大部分。其中 ,硬力系统是指

由物业管理企业所拥有的生产要素、企业规模及区

位状况所构成的综合体 ,包括 4 个一级指标 ,即聚集

力、资本力、劳动力、产品力 ;软力系统是指物业管理

企业内部运行环境的综合体 ,包括 3 个一级指标 ,即

制度力、管理力、文化力 ;未来发展则有 2 个一级指

标 ,分别是发展潜力和创新。这 9 个一级指标下又

有 24 个二级指标。物业管理企业竞争力评价指标

体系见表 1。

我们对硬力系统指标 (指标 1～12) 采取定量分

析 ,对软力系统及未来发展的各项指标 (指标 13～
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24)采用专家打分法将其分值定为优 (9 分) 、良 (7

分) 、合格 (5 分) 、差 (3 分) 、劣 (1 分) 。
表 1 　物业管理企业竞争力评价指标体系

评价指标体系 一级指标 二级指标

硬力系统

a)聚集力
1)生产要素的聚集

2)企业规模经济水平

b)资本力

3)物业企业自由资本量

4)资本可得的便利性

5)偿债能力

c)劳动力

6)物业管理企业技术人员数量

7)人员质量

8)适应未来的能力

d)产品力

9)物业运营管理

10)市场宣传

11)物业维护

12)安全保卫

软力系统

e)制度力

13)物业管理企业制度

14)组织结构

15)经济环境的适应度

f)管理力

16)企业家素质

17)企业管理水平

18)管理效率

g)文化力
19)物业管理企业的经营理念

20)管理理念符合现代社会的程度

未来发展

h)发展潜力
21)行业发展前景

22)企业自身发展素质

i)创新
23)技术创新

24)管理创新

2 　基于物元模型的物业管理企业
竞争力评价方法
　　给定事物 N ,它关于特征 C 的量值为 V ,以有

序三元组 R = ( N , C ,V ) 作为描述事物的基本元 ,

简称为物元。物元分析 ( mat ter element analy2
sis) [9 ]可以将复杂问题抽象为形象化的模型 ,并应

用这些模型研究基本理论 ,提出相应的应用方法。

2. 1 　确定经典域

可拓学中的物元概念为解决企业竞争力综合评

价及层次分析与判定问题提供了新的方式 ,它是把

质与量有机结合起来的最基本的细胞。设物业管理

企业竞争力综合评价指标有 m 个 ,即 c1 、c2 、⋯、

cm ,以这些指标为基础 ,由专家或根据统计聚类分析

将企业竞争力分为 n 个标准模式或等级 ,并将它们

描述为以下定性、定量综合评价物元模型 ,即“经典

域物元”:

　R j =

N j c1 V j1

c2 V j2

⋯ ⋯

cm V jm

=

N j c1 ( aj1 , bj1 )

c2 ( aj2 , bj2 )

⋯ ⋯

cm ( ajm , bjm )

。

(1)

式 (1) 中 : R j 表示第 j 级竞争力的物元模型 ;

N j 表示企业竞争力为第 j 级 ( j = 1 ,2 , ⋯, n ) ; V jk

= ( ajk , bjk ) ( k = 1 ,2 , ⋯, m )表示企业竞争力是第
j 级时第 k 个评价指标 c k 的量值范围。

2. 2 　确定节域物元

各企业竞争力综合评价指标的允许取值范围所

形成的物元模型称为“节域物元”,记为 R p 。

Rp =

N p cp1 V j1

cp2 V j2

⋯ ⋯

cpm V jm

=

N p cp1 (ap1 ,bp1)

cp2 (ap2 ,bp2)

⋯ ⋯

cpm (apm ,bpm )

。(2)

式 (2)中 : Rp 表示企业竞争力综合评价物元模型

的节域物元 ; N p 表示企业竞争力全体等级 ; V pk =

( apk , bpk ) ,表示待评企业 N p 中各指标 ck 的允许取值

范围 ; V jk < V pk ( k = 1 ,2 , ⋯, m ; j = 1 ,2 , ⋯,n) 。

2. 3 　确定待评物元

对于待评企业 ,用如下物元表示检测得到的数

据或分析结果 :

R =

N c1 v1

c2 v2

⋯

cm v m

。 (3)

式 (3)中 : N 表示待评企业 ; vk 表示待评企业的

第 k 个指标的评价值。

2. 4 　确定评价指标与各等级的关联度

在建立了上述物业管理企业竞争力综合评价物

元模型后 ,需要对待评物业管理企业竞争力的优劣

势、竞争等级进行评价。为此 ,需计算待评物元与经

典域物元的“接近度”。在实际中 ,“接近度”的计算

需根据评价指标的特点选择不同的计算方法 ,在此

我们采用可拓学中的关联度来表示“接近度”:

ρ( vk ,V jk ) = vk -
ajk + bjk

2
-

bjk - ajk

2
; (4)

ρ( vk ,V pk ) = vk -
apk + bpk

2
-

bpk - apk

2
。 (5)

式 (4) 和式 (5) 中 :ρ( vk ,V jk ) 、ρ( vk ,V pk ) 分别

表示点 vk 与区间 V jk 、V pk 的“接近度”。比如 :

ρ( vk , V pk ) ≥0 ,表示 vk 不在区间 V pk 内 ;ρ( vk ,V pk )

≤0 ,表示 vk 在区间 V pk 内 ,不同的负值说明了 vk

在区间 V pk 内的不同位置。k = 1 ,2 , ⋯, m ; j = 1 ,

2 , ⋯, n 。

根据关联函数 ,则待评物元的第 k 个评价指标

c k 与第 j 级竞争力的关联度为 :

Kj ( vk ) =
ρ( vk ,V jk )

ρ( vk ,V pk ) - ρ( vk ,V jk )

=
ρ( vk ,V jk )

D ( vk ,V pk ,V jk )
。 (6)
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式 (6)中 : D ( vk ,V pk ,V jk ) =ρ( vk ,V pk ) - ρ( vk ,

V jk ) ; Kj ( vk ) 表示量值 vk 与区间 V jk 、V pk 的接近

度 , - ∞ < Kj ( vk ) < + ∞ ;当 Kj ( vk ) > 0 时 ,表示

vk 属于 V jk , Kj ( vk ) 越大 ,说明 vk 具有 V jk 的属性

越多 ,当 Kj ( vk ) ≤0 时 ,表示 vk 不属于 V jk , Kj ( vk )

越小 ,说明 vk 离区间 V jk 越远。

由此 ,可计算出待评物业管理企业竞争力评价

各项指标与各竞争等级的关联度矩阵 :

K = [ Kj ( vk ) max ] n×m 。

根据此关联矩阵计算出每个评价指标与各等级

的最大关联度 :

max
1 ≤j ≤n

K j ( vk ) = Ki0
( vk ) = K3 ( vk ) ( k = 1 , 2 ,

⋯, m ) 。 (7)

Ki0
( vk ) 表示第 k 个评价指标处于第 i0 竞争等

级 ,由 Ki ( vk ) 可评价物业管理企业竞争优、劣势。

设αi ( ∑
m

i = 1

αi = 1) 为评价指标的权系数 ,此系数

采用德尔菲法得出 ,则待评物业管理企业与第 j 级

竞争力的关联度为 :

Kj ( R) = ∑
m

i = 1

αi K j ( v j ) ( j = 1 ,2 , ⋯, n ) 。 (8)

计算得出各等级的最大关联度 :

Kj0
( R) = max

1 ≤j ≤n
K j ( R) 。 (9)

由此可知待评物业管理企业的综合竞争力等级。

3 　实证分析

3. 1 　确定物业管理企业竞争力的经典域和节域

根据物业管理行业的实际情况 ,将物业管理企

业竞争力分为很强 ( N 1 ) 、较强 ( N 2 ) 、一般 ( N 3 ) 、

弱 ( N 4 ) [10 ] 4 级。以“竞争力很强”( N 1 )为例 ,其经

典域为 :

R1 =

N1 c1 V j1

c2 V j2

c3 V j3

c4 V j4

c5 V j5

c6 V j6

c7 V j7

c8 V j8

c9 V j9

=

N 1 c1 ( a11 , b11 )

c2 ( a12 , b12 )

c3 ( a13 , b13 )

c4 ( a14 , b14 )

c5 ( a15 , b15 )

c6 ( a16 , b16 )

c7 ( a17 , b17 )

c8 ( a18 , b18 )

c9 ( a19 , b19 )

。

(10)

采用同样的方法可以给出竞争力较强 ( N 2 ) 、

一般 ( N3 ) 、弱 ( N 4 )的经典域。式 (10) 中 : c1 指聚

集力 ; c2 指资本力 ; c3 指劳动力 ; c4 指产品力 ; c5 指

制度力 ; c6 指管理力 ; c7 指文化力 ; c8 指发展潜力 ;

c9 指创新。

采用各分指标的最高值和最低值作为物元评价

模型的经典域范围 ,得出 4 种竞争力等级的经典域 :

R1 =

N 1 c1 (6 . 8 ,7 . 9)

c2 (7 . 6 ,8 . 9)

c3 (8 . 0 ,8 . 7)

c4 (6 . 4 ,8 . 0)

c5 (7 . 1 ,8 . 4)

c6 (6 . 7 ,8 . 0)

c7 (7 . 0 ,7 . 9)

c8 (7 . 5 ,8 . 7)

c9 (6 . 9 ,8 . 3)

;

R2 =

N 2 c1 (5 . 4 ,6 . 4)

c2 (6 . 5 ,7 . 8)

c3 (7 . 1 ,8 . 2)

c4 (5 . 1 ,6 . 9)

c5 (6 . 0 ,7 . 0)

c6 (5 . 8 ,6 . 8)

c7 (5 . 7 ,6 . 8)

c8 (6 . 3 ,7 . 2)

c9 (5 . 6 ,7 . 1)

;

R3 =

N 3 c1 (5 . 2 ,6 . 0)

c2 (5 . 8 ,6 . 6)

c3 (6 . 2 ,7 . 1)

c4 (5 . 1 ,6 . 6)

c5 (5 . 5 ,6 . 3)

c6 (5 . 6 ,6 . 5)

c7 (5 . 3 ,6 . 1)

c8 (5 . 4 ,6 . 2)

c9 (5 . 3 ,6 . 7)

;

R4 =

N 4 c1 (4 . 6 ,5 . 3)

c2 (4 . 9 ,6 . 0)

c3 (5 . 5 ,6 . 5)

c4 (5 . 0 ,6 . 0)

c5 (4 . 9 ,6 . 3)

c6 (5 . 0 ,5 . 9)

c7 (4 . 7 ,5 . 5)

c8 (4 . 0 ,5 . 0)

c9 (3 . 8 ,5 . 5)

。

由此可确定物业管理企业竞争力评价中的节域

物元 :
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R p =

N p c p1 (4 . 6 ,7 . 9)

cp2 (4 . 9 ,8 . 9)

cp3 (5 . 5 ,8 . 7)

cp4 (5 . 0 ,8 . 0)

cp5 (4 . 9 ,8 . 4)

cp6 (5 . 0 ,8 . 0)

cp7 (4 . 7 ,7 . 9)

cp8 (4 . 0 ,8 . 7)

cp9 (3 . 8 ,8 . 3)

。

3. 2 　计算关联度

根据某物业管理企业的实际资料 ,得出该物业

管理企业竞争力指标值 :

R =

N c1 v1

c2 v2

c3 v3

c4 v4

c5 v5

c6 v6

c7 v7

c8 v8

c9 v9

=

N c1 6 . 0

c2 6 . 1

c3 7 . 5

c4 5 . 7

c5 5 . 8

c6 6 . 2

c7 5 . 9

c8 6 . 0

c9 5 . 6

。

利用式 (4)～式 (7) 计算关联度 ,可得到该物业

管理企业竞争力与各竞争力等级的关联度 ,见表 2。

通过德尔菲法 ,我们可得到各项指标的权系数 ,

其中αi 为对应于指标 c i 的权系数 ,具体数值见表 2。

将各数据代入式 (8) ,得出经过加权后的 4 个等级的

关联度分别为 :

K1 ( R) = ∑
m

i = 1

αi K1 ( vk ) = - 0 . 4411 ;

K2 ( R) = ∑
m

i = 1

αi K2 ( vk ) = 0 . 7507 ;

K3 ( R) = ∑
m

i = 1

αi K3 ( vk ) = 0 . 7702 ;

K4 ( R) = ∑
m

i = 1

αi K4 ( vk ) = 0 . 1313 。

比较 4 组数据 ,显然 K3 ( R) = max
1 ≤j ≤4

Kj ( R) 。

由此可知 ,该物业管理企业的竞争力属于第三

等级 ,即一般状况 ,但与第二等级相差很小 ,也就是

说 ,该物业管理企业有潜力得到更好的发展。

表 2 　某物业管理企业竞争力与各竞争力等级的关联度

K j ( vk) c1 c2 c3 c4 c5 c6 c7 c8 c9

K1 ( vk) - 0. 364 - 0. 556 - 0. 294 - 0. 5 - 0. 591 - 0. 294 - 0. 479 - 0. 459 - 0. 419

K2 ( vk) 0. 4 - 0. 25 0. 6 6 - 0. 182 0. 5 0. 2 0. 130 0

K3 ( vk) 0 0. 333 - 0. 25 6 0. 5 0. 333 0. 2 0. 111 0. 2

K4 ( vk) - 0. 111 - 0. 077 - 0. 455 0. 75 1. 25 - 0. 2 - 0. 5 - 0. 333 - 0. 053

αi 0. 25 0. 1 0. 05 0. 1 0. 15 0. 1 0. 05 0. 1 0. 1

　　从表 2 可清楚看出 :该物业管理企业的聚集力

水平高 ,但资本水平一般 ,这可能会制约其发展 ;该

企业的劳动力优势明显 ,但在《中华人民共和国劳动

合同法》颁布后 ,此方面优势可能会有所改变 ,需要

得到企业高层的重视 ;企业产品处于一般偏上的水

准 ,毕竟物业管理行业发展的时间较短 ,因此在服务

客户、提高客户满意度上还需付出较大的努力 ;从管

理角度来看 ,不论是企业家还是效率都表现出很好

的状态 ,然而在制度方面的表现却很差 ,这与企业自

身组织结构以及制度的建立和明确有很大关系 ,该

企业在制度上需要做出较大的改动 ; 中国加入

W TO 后 ,许多先进的管理理念也进入了国内的物

业管理企业 ,企业的文化力明显得到提升 ;观察表 2

中最后一列关于创新的数据 ,可发现该物业管理企

业的创新能力仅处在一般的第三等级 ,由此可知虽

然该物业管理企业吸收了许多国外的先进理念 ,但

目前似乎很安于现状 ,没有进一步创新的动力。

通过上述分析可知 ,该物业管理企业有发展潜

力 ,但如果该企业在制度以及创新能力上不做出明

显的改善 ,则不会有太好的发展 ,甚至会失去市

场 ———表 2 中发展潜力这一指标的关联度数据也反

映了这一状况。

4 　结论

我国房地产业的发展为物业管理企业提供了广

阔的发展空间 ,但物业管理企业也面临着日趋激烈

的市场竞争 ,且竞争由较低层次逐渐向高层次转移。

本文提出的基于物元模型的物业管理企业竞争力评

价模型为分析物业管理企业的竞争力提供了借鉴。

随着企业社会责任感的强化 ,企业竞争力评价指标

体系中的软力系统还需要考虑社会责任度 ,其可以

用环保意识、对社会民族的贡献、SA8000 标准等指

标来体现 ,但这些指标难以量化 ,本文也并没有考

虑 ,因此本文的物业管理企业竞争力评价指标体系

还有待完善。
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The Evaluation on Competitiveness of Property Management Enterprise
Based on Matter2element Model
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Abstract : This paper ,based on t he t hought of Extenics ,establishes t he evaluation indicator system on property management enterprise’s com2
petitiveness ,and put s forward t he comprehensive met hod based on matter2element model to evaluate property management enterprise’s competi2
tiveness ,which is used to evaluate t he comprehensive competitiveness of property management enterprises to definite t he rank of enterprise’s

competitiveness and advantages and disadvantages in t he whole indust ry.
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Abstract : Taking suburb resident s f rom Chaoyang Dist rict ,Beijing as t he research object and using t he data of investigation about 556 house2
holds f rom Chaoyang Dist rict ,Beijing ,t his paper distinguishes between t he pure farm households and t he combination households ,and analyzes

t he determinant s to join in t he New Rural Cooperative Medical Scheme (NRCMS) f rom t he perspective of resident’s healt h risks so as to improve

t he NRCMS. The research result s are as follows :t he combination households have more st ronger willings to participate in NRCMS t han t he pure

households ;adverse selection still exist s in developed area ;t he amount of individual payment and t he zero deductible pay line significantly affect

t he participation of NRCMS. Finally ,it proposes t hat t he government should input more public finance into NRCMS ,and should establish t he in2
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