
郑州市的物业管理工作，在郑州市委、市政

府的正确领导下，在上级主管部门和中物协的指

导下，在全体会员单位的努力下，呈现出了良好的

发展态势。

截止到 2014 年底，全市物业服务企业已发展

到 1162 家。其中一级资质企业 36 家、二级资质

企业 100 家、三级资质 720 家、其它 306 家，其

中协会会员企业 450 家。物业管理面积 2 亿平方

米，其中住宅物业面积 1.5 亿平方米。物业服务项

目 4300 个，成立业主委员会 394 个。共创建全国

物业管理示范项目 34 个、省级示范优秀项目 162

个、市优项目 384 个、业主满意度达 95％以上、

物业费平均收缴率85%以上。物业管理师1979人,

从业人员 12 万多人，安置下岗职工再就业 4 万多

人。物业经营总收入年 35 亿元，其中主营业务收

入 24.5 亿元，占经营总收入的 70％，行业资产总

计达 100 多亿元。

一、物业管理行业建设呈现良好的发展态势

（一）夯实法规制度基础，优化发展环境

协助政府相关部门做好物业管理的配套政策文

件的陆续出台，先后配合制定印发了《关于加强物

业管理企业资质管理的通知》《郑州市住宅物业接

管验收暂行办法》《郑州市物业服务企业退出项目

管理规定》《关于成立郑州市房屋专项维修资金管

郑州市物业管理行业发展报告
郑州市物业管理协会

理指导委员会的通知》，以及物业管理用房问题、

物业管理区域划分、物业管理收费等多个规章制度。

协会积极配合主管部门，认真落实郑州市政府《关

于进一步加强我市物业管理工作的意见》。对每年

获得郑州市十佳物业服务企业奖励 5 万元；资质由

三级升为二级、二级升为一级的企业，分别给予 2

万元、5万元的奖励；企业管理的住宅小区获得国家、

省级物业管理示范小区荣誉的，分别给予10万元、

5万元的奖励。

为了真实反映行业的发展状况和诉求，协会集

中时间和精力，对行业的热点、难点问题，进行了

专题研讨。注重理论研究工作，把握行业发展动向，

预测行业发展趋势，为领导工作决策和企业发展提

供了有益的帮助。一是成立了“郑州市物业管理协

会行业发展研究会”，聘请了 17 名业内同志为行

业发展研究会研究员 , 并制定了 30 个研究课题。

二是召开了外地进郑企业座谈会，听取了 18 家外

地进郑企业负责人的汇报建议，提振了他们在郑州

物业管理行业进一步投资发展的信心。三是根据企

业要求，组织人员到外地进行参观学习，为郑州市

落实“居民住宅小区公共用电执行非居民用电价格”

问题的解决，提出了建设性意见。

（二）引领行业转型升级，推动开拓创新

2014 年 7 月，我市隆重召开了“物业管理转

型升级理论研讨会”。原中国物协谢家瑾会长、市

局副局长李家璋、市物协李全云会长、全市物业服
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务企业的负责人共300多人参加了会议。正弘物业、

万厦物业、建业物业、绿都物业、鑫苑物业、正商

物业、新世纪物业的总经理，作了企业转型升级的

理论探讨和实践交流。协会李全云会长作了《解放

思想抢抓机遇		转型升级科学发展》的主题讲话。

中物协谢家瑾会长作了《行业转型升级工作报告》。

研讨会制作了宣传光盘，出版了《论文集》。我们

还成立了“信息技术专业委员会”。协会副会长任

专业委员会主任，27 家企业总经理任成员。下设

技术指导组、技术培训组、市场拓展组。以专业委

员会为依托，联合推进行业信息化建设，为企业搭

建互联网技术推进的统一平台。我们在鑫苑物业召

开了信息化应用现场观摩会 , 在建业物业召开了品

质核查软件现场观摩会 , 在美城物业召开了银湾信

息化智慧社区现场观摩会。

				

（三）强化员工培训工作，提升技能水平

协会制定了《关于建立物业管理行业多层次立

体培训体系的意见》，建立了初级、中级、高级、

专项共 4 个层次的阶梯式立体培训方法和体系，包

括初级培训、上岗人员持证培训、物业管理师考前

培训、物业管理师继续教育培训、项目经理培训、

客服、保洁、秩序、维修、绿化 5 大主管培训。协

会分 3 批对报名参加行业培训讲师选拔的 38 名同

志，进行了试讲打分考核，择优选出 25 名同志为

郑州市物业管理协会培训师资库培训讲师，并为他

们颁发了聘书。协会与河南财经政法大学签订了“成

人本科学历教育合作协议”，开办物业管理专业本

科班，通过 3 年学习取得物业管理专业本科文凭。

李全云、程建颖、李书剑等 5 名物业管理行业资深

人士，被河南财经政法大学聘为学院客座教授。5

家物业服务企业，成为河南财经政法大学大学生实

习基地。协会还与北京大学合作，举办了两期董事

长、总裁、总经理物业管理高级研修班，有 150 多

人到北大高等学府进行了研修。

协会把技能竞赛活动作为提高员工素质的有效

手段，积极与市总工会联系，在行业内举办了两届

“郑州市职工技术运动会物业服务行业技能竞赛”

活动。2014 年协会在市局的领导下，积极开展了

郑州市第十一届职工技术运动会技能竞赛物业服务

行业赛区活动。协会高度重视，精心组织，积极发

动企业参与，共有 230 多人报名参加比赛活动。协

会对获得综合成绩第一名者，按程序申报了“郑州

市技术状元”称号和“郑州市五一劳动奖章”；对

综合成绩获第二至五名者，按程序申报了“郑州市

技术标兵”称号。

（四）规范市场运营秩序，搞好诚信自律

协会协助相关部门，严格前期物业管理招投标

和物业承接查验制度。一是严格按照我市《条例》

规定，多层住宅超过 3 万平方米，高层住宅超过 1

万平方米的物业管理项目，都要通过公开招投标的

方式选聘前期物业服务企业，没有完成招投标程序

的不能办理房屋预售，同时将前期物业服务的有关

信息，纳入到房屋预售公示信息。二是坚持物业承

接查验与交付使用密切结合，将完成物业承接查验，

作为商品房屋交付使用的条件之一。三是严格落实

物业管理用房配建要求，按照我市《物业管理条例》

规定，物业项目应当按照不低于总建筑面积千分之

四的标准配备物业管理用房，两万平方米以下的项

目最低不少于 80平方米。

（五）抓好品质提升工作，扩大宣传效果

协会大力宣传推广了在《中国物业管理》杂志

品牌企业评选中榜上有名的鑫苑、正弘、新世纪物

业的先进经验。协会召开了全市三级资质物业“品

质服务提升动员会”，对三级物业服务企业的品牌

建设作出了具体安排和布置。我们积极响应中国物

业管理协会提出的建设“幸福社区·提升物业服务

质量”的号召，及时研究制定了郑州市住宅物业“幸

福小区”和“优秀项目经理”创建评选活动方案，

在全市扎实开展了为期一年的“幸福小区”和“优

秀项目经理”的创建活动。《郑州物业》报及协会

网站，对创建材料全部进行了刊登展示，年终组织
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了考评组，对申报的项目和个人进行了考评，表彰

了“幸福小区”21 个，“优秀项目经理”21 人。

协会成立了设施设备专业委员会、档案管理专

业委员会、政策法规专业委员会、物业管理师专业

委员会、园林绿化专业委员会、信息技术专业委员

会等 6 个专业委员会。把分散在 1000 多家企业中

的 300 多个管理精英、高级工程师和能工巧匠聚集

起来，使散珠式的个体能力转化为行业集群式的团

队优势。

（六）注重协会自身建设，加快行业发展

一是建立了副会长轮值工作制度、副会长办公

会制度、副会长综合评价制度，对副会长实行动态

管理，每年度进行任职履职述职。二是大胆探索管

理服务企业的新方法，推行了网格化管理模式。根

据全市 1000 多家企业的办公地址，按地域就近划

分为26个协作大组88个协作小组。由协会副会长、

常务理事、理事单位及部分一二级企业总经理，担

任协作组大组长或小组长，发挥协作组在政府、协

会、企业之间桥梁纽带作用，同时把 26 个大组分

为 5 个协作责任区，由协会工作人员分包责任区为

督导员。

二、行业下步工作设想

（一）加大“服务品质提升年”活动力度

协会要认真抓好“服务品质提升年”活动。扎

实做好物业管理的秩序维护、清洁卫生、园林绿化、

设施设备四大基础服务。通过宣传发动、查摆问题、

整改提升、总结考评四个阶段，使全市物业服务行

业有 5 个方面的明显变化。即服务质量明显优化、

诚信自律观念明显确立、客户“质价相符”的市场

意识明显增强、业主满意度明显提高、行业整体形

象明显提升。

（二）加强信息化智能化建设

以建设智慧社区带动物业管理行业的革命和新

商业模式的蓬勃发展，构造基于“互联网＋”基础

上的郑州市物业管理信息技术运作载体。一是建立

物业管理智能平台，二是建立业主生活服务平台，

三是建立商家移动平台。

（三）推进企业战略重组

一是促进鼓励上市重组、品牌企业联合，支持

品牌企业之间通过横向联合、优势互补，实现超常

规发展。二是推动强弱联合，鼓励优势物业服务企

业帮助弱势企业解围脱困，进行资产和债务重组，

实现资源优化配置。三是支持专业公司分立，鼓励

企业实行“保洁、绿化、秩序、维修”四大基础服

务外包。

（四）探索居住小区养老服务

郑州市 60岁以上的老年人有 106 万人，占全

市总人口的 12.36%。物业管理利用拥有高质量的员

工队伍、广泛的组织基础、适应老年人生理生活特

点、强大的网络技术支撑、成功的服务经验等优势，

可以为老年人提供菜单式的居家养老服务。集合家

庭养老和社会养老方式的优点和可操作性，把家庭

养老和机构养老的最佳结合点集中在居住小区。			

112  


