
近年来，重庆市政府高度重视物业管理工作，

不断完善物业管理政策法规体系，遵循客观规律，

采取综合措施，加大创新力度，推动行业良性发展。

一、我市物业管理发展背景及环境现状

目前，我市共有物业企业 2595 家，其中，一

级资质企业 66 家，二级资质企业 332 家，三级资

质（含临时资质）企业 2197 家，从业人员 20.5 万

人，管理物业项目 9561 个，管理面积 71595 万平

方米，主营业务收入 50.8 亿元。物业管理类型从

住宅延伸到商场、办公楼宇、工业园区、公共展馆、

学校、医院等。主城区过半政府机关及相关部门办

公场所实施了物业管理，主城区住宅物业管理覆盖

率达87.52％。近几年，我市物业管理规模不断扩大，

服务水平不断提高，有效促进了城市管理和社区和

谐，受到多方肯定和好评。

（一）政策法规体系日趋完善

自 2009 年以来，我市相继制定了《重庆市物

业管理条例》《重庆市物业专项维修资金管理办法》

《重庆市业主大会业主委员会活动规则》和相关规

范性文件，基本构建了我市物业管理政策法规体系，

为行业营造了良好的物业管理法制环境。

（二）管理服务逐步规范

我市严格实行物业服务企业准入制度、物业服
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务企业资质升级公示制度和资质降级淘汰制度，加

强行政监管，逐步规范物业管理市场秩序。积极推

进物业管理招投标工作，全市逾 2000 个物业项目

（面积超 2 亿平方米）通过招投标方式选聘物业服

务企业。同时，加强物业管理招投标监督管理工作，

处罚招投标违规行为，促进市场公平。大力开展物

业管理示范小区（大厦、工业园区）等创先评优活

动，至 2014 年底，我市共培育创建了 54 个全国

物业管理示范项目、368个市级物业管理示范项目，

通过树立行业先进典范，以点带面提高物业管理整

体水平。

（三）业主委员会运作逐步规范

2012 年，我市制定出台了《重庆市业主大会

业主委员会活动规则》，进一步明确了街道办事处

（乡镇人民政府）指导监督业主大会成立及运作的

职责，充分发挥街道办事处（乡镇人民政府）和社

区组织优势，使物业管理与社区管理结合起来，有

效调处物业管理矛盾纠纷；促进社区和谐稳定。《规

则》细化了业主大会制度和业主委员会职责，规范

了业主大会和业主委员会的运作与日常活动。截至

2014 年，我市共指导成立业主委员会 1846 个。

（四）社会认同度和满意度不断提高

我市物业服务得到广大业主的普遍认同和较高

评价。重庆市物业管理协会开展的物业管理认同度

调查显示，有高达 90％的业主认为物业项目有实

施物业管理的必要；89.2％对物业管理服务有较好
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评价，79.6％的业主认为物业服务对提高业主的生

活品质有影响。另外，在中国质量协会开展的全国

性物业管理服务满意度调查活动中，我市物业管理

业主满意度连续五年名列前茅。

（五）行业自律更加有效

我会自 2007 年换届以来，建立了以物业服务

企业人员为核心领导群体的管理机制，加强了协会

凝聚力，推进了行业协会的健康发展。同时，我市

26 个区县成立了区级物业管理协（学）会，两级

协会运作规范有序。同时，加强行业诚信体系建设，

逐步完善了企业信用档案的动态管理；实行行业从

业人员登记备案管理，并加强对物业管理市场主体

的服务。目前，已有 1409 家物业服务企业建立了

信用档案。开展诚信企业评选，评选了 24 家“信

得过”物业服务企业和 58 家诚信物业服务企业，

行业自律进一步加强，市场秩序得到有效规范。

（六）我市物业管理处于西部领先地位

重庆新龙湖等 5 家企业进入全国物业管理百强

企业，入围数量居全国第四、西部第一；海泰、大

正物业管理公司分别在工业物业管理、学校物业管

理类型中跻身全国第一；我市制定的《工业物业管

理服务安全防范标准》《商务楼宇物业管理服务标

准》率先通过国家标准委员会验收

二、我市物业管理在社会经济发展中

发挥的作用

（一）物业管理提升了业主工作生活品质

“服务业主·共建和谐”是我市物管行业发展

的理念。物业管理以专业方式服务居民生活，倡导

邻里关爱、温情和谐的社区氛围，建设积极文明的

居住文化，不仅营造了方便、整洁、舒适的工作、

生活环境，使业主生活品质不断得到提升，而且增

强了业主间的感情沟通和相互理解，培育了良好的

社会心理。

（二）物业管理成为城市管理的生力军

物业管理对公共秩序的维护、社区管理的参与、

城市形象的美化以及协助政府开展安全防范工作，

使其成为城市管理不可或缺的组成部分。物业秩序

管理，有效减少了盗窃、斗殴等治安事件及刑事犯

罪活动的发生；安全管理，加强了日常消防检查，

消除火灾隐患，扑灭初期火灾，有效减少火灾事故

的发生，保护了人民群众的生命财产安全。物业管

理企业在地震、洪水、飓风等自然灾害救援以及公

共卫生防疫等应急事件处置中，启动应急服务程序，

减少损失，降低危害，是社会建设的有生力量。

（三）物业管理促进了社会和谐稳定

我市建立了街道办事处（乡镇人民政府）牵头

的“物业管理联席会议”制度，及时就地解决群众

合理诉求和化解物业管理矛盾纠纷。物业服务企业

积极主动协调业主间的纠纷，化解各种矛盾，为属

地化解物业管理矛盾纠纷发挥了重要作用，促进了

社区和谐。近年来，我市绝大多数物业管理咨询或

投诉在镇街或社区得到解决，余下部分诉求基本在

区县化解，市级物业管理信访量呈明显下降态势，

近三年无一到市委、市政府集访和进京上访，物业

管理形势总体平稳。

此外，随着我市物业服务行业的发展，从业人

数不断增加。截至 2014 年底，行业从业人员达到

20.5 万人（不含物业服务专项外包项目从业人员

10 余万人），其中农民工约占 40%，下岗、失业

人员约占 30%，大、中专毕业生约占 20%。通过

就业和培训，很多下岗、失业人员、农民工等掌握

了一定劳动技能，并成长为管理者或技术骨干。物

业服务行业在解决就业和农村剩余劳动力等方面发

挥了重要作用，为缓解社会矛盾，建设和谐社会做

出了不可低估的贡献。
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三、行业存在的主要问题及发展方向

（一）行业自身问题

物业管理是以民事合同为基础的服务，因物业

共有区域和公共事务存在不同诉求，矛盾在所难免，

基本属于社区性质矛盾。物业管理行业主要存在高

质量的物业服务供应不足，业主自治及履约能力不

足，少数物管项目交接不规范引发矛盾等问题。

（二）行业环境问题

居住小区涉及市民生产生活方方面面，包括规

划建设、房屋质量、电梯安全、消防安全、物业服

务等在内的各类矛盾纠纷都有可能在小区内发生，

甚至蔓延到小区外。在实际工作中，一遇到矛盾和

纠纷，部分媒体及政府部门容易有“物业是个筐，

什么都往里装”的认识，认为在小区发生的任何矛

盾都属于物业管理矛盾纠纷，将矛盾转嫁给物业服

务企业，影响了矛盾纠纷的及时有序化解。

（三）发展方向思考

1．增值服务促进行业转型升级。在做好做实

物业服务的基础上，抓住社区增值服务潜在需求，

是提高业主满意度和行业转型升级的途径之一。

2014 年，“龙湖生活”微信平台进入行业视野，

为业主提供便利的智能化生活服务，足不出户立享

便捷。随着新龙湖、金科、天骄等一批知名企业的

先行先试，全市越来越多的物业企业关注社区增值

服务平台建设。2014 年底和 2015 年 3 月，中国物

业管理协会两任会长分别到重庆调研，对重庆物业

管理总体工作及物业服务企业转型升级工作予以高

度评价。

2．推进物业管理市场化。重庆市物业管理

协会以积极的方式，推动物业管理市场化，力争

2020 年全市住宅物业管理覆盖率达 80％以上，主

要为：大力推进互联网思维，倡导多行业多领域合

作，扶持“物业管理服务航母”做大做强；因地制宜，

支持企业发展，扩大物业管理服务类型及规模。

3．帮助企业打造“科技核心竞争力”。以更

开放的心态，重点组织研究如何提高企业信息化管

理水平，推动企业提高工作效率；参与企业之间的

合作活动，开展智慧社区建设企业交流，帮助企业

实现电子商务的联合应用和智慧社区建设的整合性

开发；促进大企业帮带中小企业，将科技应用变为

企业商业模式的支撑点。另一方面，市物协从“注

重业主的体验”要求出发，帮助企业开发或制定业

主需要的科技方案，提高客户满意度及忠诚度。	

四、我市物业管理行业发展的对策建议

（一）加强物业管理服务标准化建设

目前，我市物业项目类型多样，物业服务内容

繁多，针对物业管理项目的差异性和业主对物业服

务的需求多样化，物业管理服务标准应当进一步细

化和规范，在现有物业管理地方标准的基础上，扩

展制定更多物业服务项目地方标准，使物业服务标

准有章有据。

（二）进一步健全完善行业诚信体系

加强行业诚信建设，提升企业服务能力，完善

行业企业、物业管理师、项目经理信用档案建设体

系，从而促使行业企业自觉自律，公平竞争、规范

服务。

（三）引导企业多元发展

重庆市物业管理协会搭建平台，引导企业在做

好做实物业服务基础上，抓住创新多元商业模式、

新技术运用等契机，扩大服务领域，增强盈利能力。
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