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一、天津市物业管理行业概况

（一）企业基本情况

截至 2014 年末 , 天津物业企业累计达到 1282

家。其中，一级企业 22 家、二级企业 92 家、三级

企业 920 家、三级暂定企业 248 家 , 比 2012 年度

末净增 108 家 , 其中一级企业增 5 家、二级企业增

11家、三级企业增75家、三级暂定企业增17家。

	

在天津服务的外埠企业 224 家，其中，一级企

业 152 家、二级企业 54 家、三级企业 18 家 , 比

2012 年度末净增 18 家 , 其中一级企业增 12 家、

二级企业增 6家。

	

依照《国家统计局关于印发统计上大中小微型

企业划分办法的通知》中的分类标准，我市大、中

型企业约占全市企业的 4.15%；小微型企业约占全

市企业的 95.85%。与中物协按照《第三次全国经

济普查数据公报》整理发布的全国物业服务企业大、

中型企业占全国企业总量 2.86% 这一数据相比，我

市大、中型企业所占比例高于全国水平 1.29%。

（二）行业基本情况

截至 2014 年底，全市实施物业管理项目 3911

个，面积3.48亿m2。其中，商品住宅项目2346个、

面积 2.71 亿 m2；非住宅项目 1565 个、面积 7734

万m2。

按项目管理企业资质等级分：一级企业管理项

目768个，1.33 亿m2，分别占全市物业管理项目总

量的 19.6%和 38.2%；二级企业管理项目 903个，

8687万m2，分别占全市物业管理项目总量的23.1%

和 25%；三级企业管理项目 2240个，1.28 亿m2，

分别占全市物业管理项目总量的57.3%和 36.8%。	

各资质等级企业管理项目个数
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各资质等级企业管理项目面积（单位：亿平方米）

2013-2014 年度间，天津物业管理行政主管

部门加强对全市住宅类型物业管理项目的监督检

查，实现了对全市 2012 年底以前已入住住宅小区

类物业管理项目的全覆盖检查，通过对 1537 个住

宅小区开展物业管理服务水平全覆盖检查，其中达

到优秀及良好水平的项目为 44%。

近年，天津市政府加大城市居民住房保障工作，

保障房建设力度增大，使天津的保障房项目数量增

加至 172 个，行业规模达 2121 万 m2。

由于土地资源日趋紧张，天津的高层住宅项

目增速较快，至 2014 年底，高层住宅项目已增至

1413 个，面积 1.98 亿 m2，项目数量和面积分别占

全市住宅项目的 61%、73%。

（三）维修资金归集和使用情况

截至 2014 年 12月底，天津市累计归集维修资

金 244.84 亿元。其中，新建商品住宅归集 231.81

亿元；原有住宅追缴 4.22 亿元；非住宅归集 8.81

亿元。累计计提应急解危专项资金 6.55 亿元。

累计受理 1192 个项目申请使用专项维修资金

和应急解危资金，划拨资金 3.3 亿元。其中，划拨

专项维修资金 2.38 亿元，涉及 509 个项目；划拨

应急解危专项资金9171.43万元,涉及683个项目。

（四）人员基本情况

1．全市物业管理专业人员情况。自物业管理

师制度建立开始，我市共有 1145 人通过物业管理

师考试，2013-2014 年间新增 458 人。其中，622

人完成注册。2014 年 10 月，我市组织 628 名物业

管理师开展了继续教育培训。

在项目经理培训方面，自 2007 年开始至

2014 年底，全市累计培训项目经理 5627 人。其中

2013-2014 年开设项目经理培训班 19 期，培训项

目经理 1862 人，考试通过 1422 人。

在设施设备专业人员培训方面，至 2014 年底

我市共组织近 800名学员参加中国物协举办的设施

设备专业岗位师资培训班。其中，2013年 9月，邀

请中国物协到津组织了 182家企业的 379名学员参

加了物业承接查验和设施设备专业岗位师资培训班。

2．部分企业抽样调查人员分析。2015 年初，

我市对管理住宅项目的物业服务企业开展了信用考

评工作，采集了这 621 家企业 2014 年年底的相关

数据，分析如下：

621 家企业员工总数为 77876 人。

从人员学历方面来看，本科学历以上5027人，

占考评企业员工总数的 6.5%；大中专学历以上

16193 人，占考评企业员工总数的 20.8%。

从专业人员持证方面来看，持有物业管理师证

书人员共有 686人，占考评企业员工总数的0.9%；

持有项目经理证书人员共有2672人，占考评企业员

工总数的3.4%；持有中级以上职称人员共有3440人，

占考评企业员工总数的 4.4%；持有专业技术证书人

员共有7494人，占考评企业员工总数的6.9%。
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从从业人员来源方面看，企业聘用合同制员工

共计31631人，占考评企业员工总数的40.62%；聘

用派遣和外包人员共计 24076 人，占考评企业员工

总数的30.92%；聘用再就业人员共计21924人，占

考评企业员工总数的 28.15%；聘用外来务工人员共

计13122人，占考评企业员工总数的16.85%。	

		

二、创新物业管理工作思路

2013 年天津市政府召开第 9 次常务会议，对

加强和创新社区物业管理工作进行了深入研究。市

委、市政府对此项工作高度重视，将全面提升社区

物业管理水平纳入 2013 年 20 项民心工程，要求

各部门切实抓紧抓实抓出成效，让民心工程真正惠

及更多人民群众。为提高物业管理行业工作水平，

天津市物业管理行业主管部门加大了对物业管理工

作的创新力度，体现了八个创新：

（一）工作机制的创新

按照市加强社区物业管理工作总体部署抓试

点，探索创新工作模式。从 2013	年开始主抓三种

不同类型的管理服务试点。在商品住宅小区物业管

理试点，总结了五位一体的管理服务模式（社区党

支部、居委会、社区民警、业主委员会、物业服务

企业五位一体的沟通协调机制）；在自治管理试点，

总结了“党支部、居委会、楼门长、服务队”管理

服务模式；在提升改造后旧楼区管理试点，总结了

街道统一组织领导下，居委会牵头协调，社会化服

务公司落实门岗值勤、卫生保洁、车辆停放、秩序

维护巡逻四项基本服务的管理服务模式。制定出台

了《天津市社区物业管理办法》，成为加强社区物

业管理工作的基本指导和遵循原则，进一步建立并

理顺了天津市社区物业管理的工作机制。

（二）物业管理法规制度的创新

为适应新情况、新要求，解决新问题，天津物

业管理行政主管部门对部分原有的政策、办法进行

修订。对原来已经不适应物业管理发展的配套办法

进行了修订，使它更具有针对性、操作性和规范性。

这两年，修订完成了《市国土房管局关于印发天津

市商品住宅专项维修资金使用办法的通知》、《市

国土房管局关于印发天津市物业管理招标投标管理

办法的通知》等 5 个办法，每修订一次都会有突破

性的创新。例如 ,	《天津市商品住宅专项维修资金

使用办法》针对业主反映商品住宅专项维修资金使

用难问题，细化了资金使用分摊范围、简化了使用

程序、压减了办件时间、明确了申请主体缺失情况

下的使用渠道，有效缓解了资金使用难的矛盾。另

外，就是着眼物业管理工作规范化、制度化、长效

化，新制定出台了《市国土房管局关于建立物业服

务事项公开公示制度的通知》、《市国土房管局关

于建立完善全市物业管理住宅小区管理服务情况检

查讲评通报制度的通知》等6个规范性文件。目前，

我市形成了32个与《物业管理条例》配套的办法、

文本，基本实现了物业管理活动法律规范全覆盖，

为依法行政、依法规范物业企业服务行为、依法引

导业主理性维权，提供了重要的法制保障。

（三）物业管理行业监管手段的创新

近年来，天津物业管理行政主管部门主要从4

个方面加大对企业的监管力度。一是抓住物业企业

资质动态监管，坚持把企业相应资质等级应具备的

基本条件与管理业绩结合起来进行资质等级复核及

备案情况清理。二是抓住对物业企业退出项目行为

的监管，对物业企业退出项目管理办法进行了修订，

确保了解聘选聘物业企业行为规范有序，管理服务工

作有效续接。三是抓住对公开透明重点服务环节的监

管，制定下发了《关于建立物业服务事项公开公示制

度的通知》，明确要求在商品住宅小区建设“两箱三

栏”，目前，全市商品住宅物业管理小区物业服务

事项公开公示率达到 95.8%。四是抓住对物业管理

项目考评的监管，共检查项目1537个，对于督促物

业管理服务水平的整体提升发挥了非常重要的作用。
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（四）企业信用管理机制的创新

1．建立机制，奖优罚劣，突出信用考评工作

效力。制定出台了《天津市物业服务企业信用信息

管理办法》，构建了多元化评价体系，信用考评工

作纳入了制度化的轨道。该办法突出了 6 个特点：

一是适用范围“宽”。将本市行政区域内从事物业

管理服务活动的物业服务企业均纳入信用等级评定

范围。二是职责分工“清”。明确了各主体的工作

职责，形成了职责明晰、相互配合、协调联动的工

作机制。三是评价主体“多”。在物业管理各主体

外考虑街镇监管职责作用，考评包括 5 个模块 11

个主体。四是考评内容“全”。各考评主体共涉

及 263 个影响企业信用考评等级的因素。五是评

价结果“动”。在实现等级评定动态管理的同时，

及时按照实际情况调整考评内容并实现对企业违规

行为的动态监管。六是惩戒失信“严”。信用考评

结果以百分制分值确定，依据分数由高到低分别设

为 AAA 级（优秀）、AA 级（良好）、A 级（合

格）、B级（基本合格）、C级（不合格）五个等级。

本着奖优罚劣的原则，对不同信用等级的物业服务

企业实行差别化监管。此外，针对个别物业服务企

业在日常经营活动中存在严重违规的现象，规定了

10条“一票否决”事项，企业出现任意一项违规行为，

将被直接列入C 级企业。

2．科学设计，精心组织，实现物业企业经营

行为上账。依据《办法》, 天津物协承担了“天津

市物业管理行业信用信息管理系统”的建设及行业

信用考评的具体组织推动工作。考评工作具体包括

4 个流程。一是科学确定考评指标要素。在征求多

方意见的基础上，逐项确定信用考评指标及各指标

的权重分值，保证了考评的客观性及可操作性；二

是设计研发信用信息管理系统平台。秉承客观公正、

操作简单、统计便捷、开放延伸这 4 个原则，建立

完善信用信息管理系统；三是逐步推行信用考评工

作。信用考评工作分为建设期和常态期两个阶段，

至 2016 年度，信用考评范围将实现全覆盖，并进

入每年一次循环考评的常态期；四是严谨公正确定

信用等级。信息采集工作完成后，需要对各部分信

息得分进行抽验，确保数据计算科学、准确。在正

式发文公布前，公示考评企业信用等级评定结果，

接受社会各方的异议申请，在此基础上，确定考评

企业当年信用等级。

2014 年全年，分上下半年两个批次完成 514

家物业服务企业的信用考评。根据考评结果，物业

管理行政主管部门对评价为 AAA、AA 级的企业

兑现了管理办法中约定的奖励政策，对于评价为B、

C 级的企业开展了相应的整改监督工作。

（五）物业管理行政监管信息化手段的创新

2005 年以来，天津市国土房管局先后研发了

天津市物业项目管理系统、天津市物业人才库管理

系统等 8 个物业管理子系统。为提高全市物业管理

行政监管信息化水平，实现行政监管工作的信息化、

网络化和智能化，2014 年底，决定对原有 8 个系

统进行更新、改造和升级，通过开发建设物业管理

信息系统、物业管理数据共享中心、物业管理地理

信息平台、物业管理智能终端等，实现信息资源共

享、数据查询与管理、企业及项目动态管理、统计

分析、巡查考评、通信中心、待办提醒等7大功能，

新的信息系统投入使用后，对于提高市、区县两级

物业管理行政监管效能将会发挥重要作用。

（六）亿元楼宇物业管理考评奖励机制的创新

为最大限度发挥物业管理对亿元楼宇经济发展

的服务作用，提升亿元楼宇物业服务水平，创造良

好的招商引资条件，2014年度天津市国土房管局、

财政局、中小企业局三部门联合下发《关于加强我

市亿元楼宇物业管理工作意见》文件，建立了亿元

楼宇物业管理考评奖励机制，明确了考评范围、物

业企业服务要求、考评工作的组织实施、结果评定

以及奖惩措施等。该机制的建立与实施，有效促进

了我市亿元楼宇项目管理服务水平的提升。
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（七）物业管理行业培训的创新

物业管理行业发展人才是关键。为满足我

市物业管理行业发展和加强社区物业管理工作的

需要，行业行政主管部门坚持抓好各类人员培训

工作。一是实施项目经理千人培训计划。2013-

2014 年，分 19 期培训 1862 名项目经理，自

2007 年以来累计培训项目经理 5627 名，满足了

行业发展需要。同时，指导推动从业人员参加全

国物业管理师资格考试，累计有 1145 人取得了物

业管理师资格。二是组织开展街（镇）居（村）

等专（兼）职人员业务大培训。行业主管部门紧

紧抓住把加强社区物业管理工作列入 20 项民心工

程这一机遇，由市行政主管部门统一安排授课，

对全市街（镇）、居（村）专（兼）职人员实现

物业管理政策法规及业务培训全覆盖，累计培训

46 期、2521 人次；同时，编写培训教材，配合市

民政局完成对新招聘的社区物业管理专职人员及

民政部门有关人员的岗前培训，涉及 1700 余人，

为依法做好社区物业管理工作打下了坚实业务基

础。此外，还配合市司法局组织对全市物业管理

纠纷人民调解员培训，进一步提升了人民调解员

依法调解物业管理矛盾纠纷的专业能力。三是

周密组织市、区县两级物业管理行政人员业务

强化培训。通过案例分析、理论讲解和专题讨

论等多种形式，每年组织市、区县物业办人员

进行业务强化培训，推动提高了依法行政的专

业素质和能力。

（八）物业管理舆论宣传工作的创新

为做好舆论宣传工作，市、区县两级物业管

理行政主管部门坚持做到“唱响主旋律、打好主动

仗、立足小舞台、导演功夫戏”。“主旋律”是指

天津市委市政府提出的加快美丽天津建设的时代背

景、人民群众追求优美生活环境的良好期盼；“主

动仗”是指物业管理从业人员如何适应环境、攻坚

克难、推陈出新、建设发展；“小舞台”是指立足

现实、找准位置、脚踏实地，不好高骛远。“功夫

戏”是指工作要做到精、准、高、优，就是要求靠

思想、靠策划、靠创新、靠功力。此外，开展舆论

宣传工作还坚持做到“五个主动”：一是与主流媒

体主动配合，开辟宣传专栏；二是突出主题主动策

划，集中解答业主困惑；三是瞄准焦点主动沟通，

建立与媒体舆情的转办联动机制；四是发挥优势主

动引导，努力实现普法宣传全覆盖；五是依托阵地

主动作为，高水平办好面向全行业的《天津物业管

理》杂志。据统计，与天津市电视台、滨海广播、

天津日报等 8 家媒体共开展 700 余次宣传报道；免

费向 1961 个有物业项目的街镇和居委会以及物业

企业发放《物业管理政策法规文件汇编》及相关宣

传资料共计 6131 册、10140 份。与此同时，为树

立物业管理行业从业人员良好的职业价值观，营造

积极向上的行业宣传环境，2014 年，经过征集物

业服务企业意见及多方评选，最终确定“依法守信、

专业高效；爱心细心，服务至上；文明和谐，奉献

担当”的 24 字天津物业管理行业精神。通过强有

力的舆论宣传，营造了良好的行业发展氛围，较好

地展示了行业的社会形象。
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