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物业管理企业面临的问题及对策
●魏　萌

　　为适应机关后勤体制改革 ,推进服务社会化 ,机关事业

单位投资创办了一批物业管理企业 ,他们在深化后勤体制改

革、吸收富裕分流人员、为机关提供各种后勤服务等方面做

出了积极贡献 ,但也存在先天不足 ,急需采取相应的对策。

一、问题

(一 )普遍缺乏危机感和市场竞争机制

从目前物业管理队伍的整体看 ,从业人员普遍缺乏一种

危机感和好学上进的精神 ,缺乏主动性和创造力 ,导致市场

意识薄弱 ,伸手要饭吃 ,竞争能力低。比如 :某机关办公楼物

业管理企业招标资格预审中 , 12家物业企业投标有 7家为

机关事业单位创办的物业管理企业 , 2家为民营性质 , 3家为

股份制企业。虽然对“资质、资信、注册资金、认证 ”等项的

打分不相上下 ,但是从对“业绩、获优项目”等由市场决定的

分值上不难看出 ,机关事业单位创办的物业企业明显落后于

其它性质的企业。

(二 )管理方式陈旧 ,缺乏服务意识

业主到单位上班去 ,物业管理人员到小区上班来 ;业主

下班回到小区 ,物业管理人员也下班离开小区 ,业主真正需

要服务的时候却看不到物业管理人员。大多还是没有跳出

“朝八晚五”的政府化、机关式的落后观念 ,使得物业管理企

业及服务人员管理意识多 ,服务意识少 ,对服务二字理解的

不深 ,服务不到位。

(三 )缺乏专业管理人员

机关事业单位所属的物业公司的工作人员大多是改制

前机关服务部门或后勤管理部门分流的人员 ,缺乏较高的文

化素质和相应的工作经验 ,以及专业技术强的管理人才。

二、对策

(一 )理顺关系 ,实行科学化管理

理顺机关事业单位与后勤服务单位之间的资产所有、占

有使用、收益和处置等权属关系 ,落实物业企业法人财产权 ,

建立健全资产经营责任制度。要借鉴优选民营物业管理企

业的物业管理经验改造现有企业 ,同时发挥国有企业的优

势 ,把政治思想工作贯穿于各项工作的始终。物业行业并非

高科技产业 ,人力资源为第一 ,只要诚实服务好 ,最终会占领

市场。

(二 )树立紧迫感 ,增强创新精神

《关于改进和加强中央国家机关办公用房管理意见的

实施细则》中规定 :逐步放开机关办公用房物业管理市场 ,三

年后全面采用招标方式选择物业管理公司 ,实现物业管理专

业化。如果仅仅停留在机关房管处的管理模式上 ,不进一步

提高自身水平 ,将丧失竞争力 ,迟早被市场规律无情地淘汰。

要有敢吃螃蟹的精神 ,走向市场 ,按照市场规律办事 ,企业才

能成熟和发展。

(三 )建章立制 ,加强内部建设。

在物业管理的市场竞争中 ,如果说一个物业管理企业的

设备精良、工作设施先进是竞争中的“硬件”,那么物业管理

制度的完备、严密、科学、合理就是竟争中取胜的“软件 ”。

物业管理制度是一项十分重要的基础性工作 ,没有规矩不成

方圆 ,制定符合自身的管理规范 ,使员工在进行任何一项活

动时 ,都有章可循。

(四 )实施人才培养和绩效考核

企业的竞争归根结底是人才的竞争 ,人力资源管理处于

企业管理的核心地位。随着事业单位改革的深化 ,按照身份

管理的用人制度被打破 ,职业资格和职业技能培训将是物业

管理培训的主要内容。同时 ,引入市场竞争机制 ,建立科学

和规范的绩效考核体系和业务技能培训机制。

(五 )狠抓服务 ,创建品牌

以服务为根本 ,以客户满意为宗旨 ,提高服务质量和水

平 ,创出服务品牌。要不断在服务上下工夫。改善服务质

量 ,提高服务水平 ,以规范化、亲情化、个性化的服务赢得业

主和用户的认可。

(作者单位 : 劳动和社会保障部机关服务局 )
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