
一、福建省物业服务行业整体概况

福建省物业服务行业起步于 1985 年，是最早

形成物业服务行业体系的省市之一。截至 2014 年

12 月，福建省物业管理企业 1508 家，一级 45 家，

二级 107 家，三级 1335 家，总管理面积 3.2 亿平

方米，从业人员数13万人。物业服务项目数量众多，

种类丰富，包括商品房、经济适用房、房改房等住

宅物业和工业、医院、学校、商业区等类型。

福建省物业服务行业的发展和壮大，为福建

省的城市规划建设和房地产经济体制改革提供了支

持，也在提高本省人民的居住环境和生活品质方面

发挥了重要作用。福建省物业服务企业的服务意识

增强，服务质量提高，逐步摆脱传统的物业管理操

作方式，向着社会化、专业化、经营化的现代物业

服务模式发展。

同时我省物业服务企业因物业服务收费标准过

低且十多年不变，无法与经济增长同步，收费管理

体制已不适应社会经济的发展等原因，导致企业经

营困难，举步维艰，从业人员平均报酬、福利低于

社会公允水平的现状，福建省物业服务企业亏损率

高达 36.23%。

二、福建省物业服务行业发展基本情况

福建省物协今年在全省物业服务企业内开展了

行业调查。行业基本情况如下：
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（一）企业发展情况

1．以企业资质等级划分。福建省有明确资质

等级的企业有 249 家，一级资质企业共 30 家，

有 23 家企业参与了此次调查，占调查企业总数的

7.8%，二级资质企业共 65 家，有 31 家企业参与

了此次调查，占调查企业总数的 10.6%。福建省物

业服务企业的整体规模偏小，并且福建省物业服务

企业地区差异明显。

2．各资质等级、面积、人员之间关系。第一，

企业资质与企业经营成正比，一、二级物业服务企

业人均面积明显高于三级企业，说明高资质的物业

服务企业经营能力更强，对业主的吸引力大。第二，

企业资质与企业人员配置成正比，企业资质越高，

管理人员与操作人员的配比越高。第三，内陆地区

和沿海地区的不同比例表明福建省物业服务企业的

地区差异巨大。

（二）从业人员情况

1．以工作岗位划分。第一，福建省物业服务

企业的人员配置存在问题，企业普遍重在招收实际

操作人员，忽视管理人员的聘请，导致企业人力资

源空有劳动力数量，劳动力的质量低下的情况。第

二，福建省物业服务企业仍旧将重心放在传统的、

需要动用大量人力劳动资源的物业服务项目上，物

业服务项目的创新性和集约化匮乏。第三，内陆地

区企业人员的配置略优于沿海地区。

2．以学历层次划分。第一，福建省物业服务

企业是典型的劳动密集型行业，本行业从业人员的
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学历偏低，整体受教育程度偏低；第二，福建省物

业服务企业的人员准入标准较低，严重影响企业的

持续发展；第三，物业服务从业对高学历人才不具

有吸引力；第四，沿海地区高学历人才更多，表明

经济水平同从业人员学历成正比，工资和福利是人

才择业的首要考虑因素。

3．以技术层次和执业证书划分。第一，福建省

物业服务企业从业人员的技术水平不高，表明物业

服务企业在服务过程中不重视技术水平的质量，将

众多涉及技术的服务项目外包。第二，福建省物业

服务企业的现代企业理念不强，未能意识到专业人

才对现代物业服务发展的重大作用，只看到劳动密

集型项目的盈利，未从长远的角度规划企业的发展。

（三）企业经营与效益情况

1．物业服务费价格水平。第一，物业服务费

收缴率是业主物业消费观念最直接的体现，业主不

交或者拖欠物业服务费的现象仍然严重；第二，内

陆地区和沿海地区物业服务费收取标准不同；第三，

福建省物业服务所涉及的物业服务类型不够全方

面；第四，现行物业服务费价格普遍低于本调查计

算得出的物业服务费成本。

2．企业经营效益情况。福建省物业服务企业

面临巨大的生存困境，企业经济效益较低，亏损情

况严重，亏损企业覆盖范围广泛。内陆地区物业服

务企业的生存状况更加严峻，接近百分之五十的内

陆物业服务企业亏损。

（四）企业员工工资福利情况

1．企业管理人员收入情况。福建省物业服务

企业的管理人员年平均收入低于社会公允的标准。

内陆地区的人才专业化程度不如沿海地区。

2．企业操作人员收入情况。福建省物业服务

行业的基础操作人员的具体分工细致，但是对物业

服务企业内部的机构设置没有固定的配比。福建省

物业服务企业的操作人员年平均收入不足两万，低

于社会公允的标准。

（五）物业成本

以上数据表明，第一，物业服务费成本由物业

服务企业八大基本投入项目构成：人工费用、办公

费用、共用设施设备运行维护费、秩序维护费、保

洁费、绿化费、管理费、其他费用。第二，根据地

区经济发展水平的不同，分为沿海地区和内陆地区。

第三，根据物业服务类型分为：面积在 5 万平方米

以下的住宅区、面积在 5 万平方米以上的住宅区、

别墅住宅区、办公楼、商业物业，其中内陆地区的

数据中无办公楼这一分类 ( 见表 1）。

三、福建省物业服务行业生存面临的

主要问题

相关的成文性法律法规中对业主权利和义务的

设置不对等，物业服务收费标准过于抽象，物业服

务企业缺少法律保障。业主对物业服务企业性质、

企业的独立责任地位认识不清，缺乏公共意识，对

物业维修相关费用的监管缺乏操作性。

物业服务企业自身问题，包括企业经济效益较

低、人力成本逐渐增多、从业人员流动性大、物业

服务现代企业制度尚未建立。福建省的物业服务企

业中高达 99% 是民营企业，规模不大，缺少企业

核心竞争力，品牌意识薄弱。

房地产开发商对物业服务费随意许诺、工程质

量问题或擅自变更规划问题、盲目追求开发效益、

水电设施和电梯设施设置等存在问题，致使物业服

务企业加重风险及负担。

四、对发展福建省物业服务行业的建议

（一）建立健全有关物业管理方面的法律法规、

规章制度和行业规范等体系

建议尽快修改《福建省物业管理收费办法》，

建立物业服务质价相符、等价交换的市场化收费机
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制，尽可能考虑物业服务的标准、收费水平、空置

房全额收取物业服务费、将电梯等设施设备的维保

费和检测费从物业服务费中剥离等。同时要充分考

虑物价指数和劳动力成本增长因素（包括《劳动合

同法》规定的员工各种劳动保障待遇）对服务费价

格的影响。

（二）提高行业管理水平、重视行业协会的作用

提高行业准入标准，行业协会可以制定一套

更为具体、划分更为详尽的评判标准，有利于对物

　 管理人员平均年收入 操作人员平均年收入

福建省物业服务行业 32936.45 18345.99

全国物业服务行业 21926.94 10331.32

福建省各行业在岗职工平均工资

物业服务行业 房地产业   
居民服务和
其它服务业

制造业 建筑业
交通运输、

仓储及邮政业
批发和零售业 住宿和餐饮业 

25641 41442 36267 33137 37046 47344 38738 26815

单位：元 / 人 / 年

单位：元 / 人 / 年

　 沿海地区 内陆地区

序号 项目 ≤ 5 万 m2 ≥ 5 万 m2 别墅 办公楼 商业 ≤ 5 万 m2 ≥ 5 万 m2 别墅 商业

1 人工费用 0.98 0.82 1.65 3.39 3.06 0.56 0.54 1.35 1.92

1.1 工资（含奖金） 0.82 0.70 1.44 2.92 2.46 0.51 0.45 1.26 1.63

1.2 社会保险费用 0.10 0.06 0.09 0.37 0.34 0.05 0.07 0.07 0.28

1.3 福利费 0.05 0.06 0.14 0.07 0.24 0.03 0.03 0.02 0.12

1.4 其他费用 0.03 0.03 0.02 0.19 0.09 0.02 0.03 0.00 0.09

2 办公费用 0.08 0.11 0.22 0.30 0.24 0.05 0.05 0.05 0.39

2.1 通讯及交通差旅费 0.01 0.01 0.01 0.33 0.04 0.01 0.01 0.02 0.04

2.2 办公用品及报刊费 0.02 0.02 0.05 0.01 0.05 0.01 0.01 0.00 0.04

2.3 办公水电费 0.01 0.04 0.06 0.04 0.06 0.02 0.01 0.02 0.14

2.4 办公及服务设备摊销 0.02 0.03 0.05 0.03 0.06 0.02 0.01 0.00 0.10

2.5 培训费用 0.01 0.01 0.01 0.01 0.02 0.01 0.02 0.00 0.04

2.6 其他费用 0.03 0.04 0.05 0.01 0.07 0.02 0.02 0.00 0.23

3 共用设施设备运行维护费 0.07 0.11 0.10 0.06 0.30 0.06 0.05 0.04 0.48

4 秩序维护费（安防费） 0.02 0.03 0.03 0.06 0.26 0.04 0.05 0.00 0.27

5 保洁费 0.06 0.06 0.08 0.05 0.21 0.02 0.02 0.01 0.03

6 绿化费 0.02 0.03 0.03 0.04 0.06 0.02 0.02 0.01 0.03

7 管理费 0.10 0.08 0.18 0.18 0.33 0.04 0.05 0.05 0.03

8 其他费用 0.07 0.11 0.27 0.41 0.22 0.03 0.02 0.00 0.00

1.28 1.23 2.47 4.09 4.10 0.71 0.70 1.53 2.66

表 1	物业服务费成本表 单位：元 / 月 / 平方米
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业费的价格指导和各项标准制定更为合理的评判依

据，也有利于居民在做出聘任物业服务企业的决定

时有更为理性、更有层级和梯度的选择空间，更有

利于物业服务费未来向市场调节价的方向转变。

重视行业协会作用，加强行业自律。首先从组

织体系上实行“业必归会”，实行“一业一会、一

市一会”，从而建立行业自律组织体系，对恶性竞争、

不诚信经营的行为通过行业协会给予信用制裁及其

它管理处分，必要时上报主管部门，给予相应的行

政处分。扶优扶强，激活行业力量。

（三）对业主思想观念的转变

引导业主物业正确的服务消费意识、参与意识

以及责任意识，积极引导业主对物业服务企业同开

发企业的关系的正确的认识，明晰开发商与物业管

理企业的权利义务关系。

（四）弥补企业自身缺陷

1．物业企业要发挥品牌效应，扩大管理规模。

企业应当根据自身的品牌资源扩大管理规模，实现

规模效益；在做精做细基础服务的同时，逐步形成

多形式、多元化的发展格局；减员增效，激活队伍

潜力；加强管理，控制成本增长；全员精细管理，

节余各项成本费用；物业企业还应该运用科技手段，

引进先进探测设备，实现节能增效。

2．提高物业服务企业人员整体素质。做好客

户投诉工作的培训；此外，应注重对物业管理领导

干部的培训；注重物业管理从业人员的再教育；引

进各类具有专业知识和专业技能的人才；为从业人

员提供优厚的薪资待遇和福利，留住人才。

3．公司定期对员工工作态度、能力及指标完

成情况进行考核。利用绩效考核制度，将企业制定

的发展战略总目标分阶段分解到各部门每一位员工

身上的任务进行成果测评。根据考核结果的优劣，

实施奖励与职位升降。在设定薪酬时将其分解为固

定工资和绩效工资的激励方式。

4．物业企业可以合理给予员工一定的经济权

利，使他们能够以股东的身份参与企业决策、分享

利润、承担风险，从而勤勉尽责地为公司的长期发

展服务。

五、改善外部条件，创造良好舆论环境

（一）加强正面宣传报道。行业协会应组织物

业服务企业加大宣传力度，重视法规、社区文化、

先进事迹方面宣传，提高全面物业管理意识和历史

责任意识。要加强行业与媒体的沟通，提高报道的

专业性、科学性、客观性和公正性。

（二）物业企业要正确对待舆论监督，认真改

进工作，反省缺点，勇于承认错误，求得谅解。

（三）社会媒体在宣传中，从安定团结出发，

在强调业主维护权利的同时也要强调业应当认真履

行责任、义务，重点应强调公权与私权平衡的社会

共同建设观点。

六、调整物业服务关联关系，创造共赢环境

（一）建议相关部门制定物业交房验收标准，

物业管理标准，根据“大部委改革精神”理顺规划、

建设与管理的关系，整合城市管理的监督管理组织

机构，完善城市管理体系与机制。

（二）协调、平衡、明确各公共事业单位之

间责、权、利，及时妥善解决关系到群众切身利

益的历史遗留问题。学习天然气、闭路、通讯的经

营管理方法，尽快理顺水电供应关系，从根本上解

决垄断企业的历史遗留问题及发展中的技术问题。

（三）明确公安、消防、市政、环保、技监等

政府职能部门在物业管理中的责任与作用。
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