
一、基本情况

随着住房制度改革的不断深入 , 我省城镇居民

的居住环境得到了较大改善 , 住房市场化、物业服

务社会化的观念已逐步深入人心，物业服务水平有

了较大的提高。

截止到 2014 年 12月底，我省物业服务企业有

1735 家，服务项目 7186 个，管理面积 17660.99

万平方米，其中住宅项目 5524 个，管理面积

13493.89 万平方米（5 万平方米以上的住宅小区

1203 个，管理面积 6640.51 万平方米），办公楼

项目 1156 个，管理面积 2835.25 万平方米；商品

营业用房项目 301个，管理面积 700.48 万平方米；

工业仓储用房项目 39 个，管理面积 230.69 万平方

米；其它项目158个，管理面积404.67万平方米。

目前我省物业管理从业人员约 65027 人。	

二、取得的成绩

（一）加快了物业管理地方立法进程

2014年底，协会配合省政府办公厅相关处室，

完成了《甘肃省人民政府关于进一步促进物业行业

健康发展的实施意见》的进一步修改工作，已印发

全省执行。兰州市起草了《兰州市物业管理条例》（征

求意见稿），提出了针对物业管理行业特点的新举

措、新规定，待政府常务会议审议后报市人大审定，
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甘肃省房地产业协会物业管理专业委员会

计划于 2016 年颁布实施。2014 年 5 月，嘉峪关市

先后出台了《嘉峪关市物业管理办法》和《嘉峪关

市房屋维修资金管理办法》（试行），并于 9 月份

成立了嘉峪关市物业管理协会，为协会注入了新的

血液。

（二）加强政策研究，努力破解物业行业发展

难题

协会把理论研究和深入实际调研相结合，有针

对性地深入物业企业和深入物业管理现场调研，听

取住户和企业意见建议。2014 年到 2015 年先后深

入 40 多家物业企业进行了检查调研，重点检查各

地对《甘肃省人民政府关于进一步促进物业行业健

康发展的实施意见》贯彻执行情况。通过检查，及

时发现物业管理的不足，引导企业转变观念，拓展

视野，改进工作，不断提高服务质量。对政策执行

不到位的地方现场指明，督促整改。

兰州市房管局随着物业管理年的推进，将兰州

市“三不管”楼院进行了整治，接管了兰州市“三

不管”楼院 495 处，并委托物业企业对“三不管”

楼院进行了修整和绿化，以提升居民的幸福感。截

至 5 月份覆盖了城关区和西固区的所有“三不管”

楼院，覆盖率达到 86.5%。

（三）带动物业行业向现代服务业转型升级

2014 年 5 月 22 日，中国物业管理协会在兰州

举行了物业行业转型升级专题会议，全国 50 多家
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物业企业参观了民召物业旗下的物业管理服务信息

平台 -96965 信息平台、虚拟养老餐厅、民生早餐

等物业衍生服务，谢家瑾会长再次对兰州物业管理

工作给予了高度评价。

三、存在的主要问题

（一）相关政策不配套，缺乏实施细则和操作

指引

虽然《甘肃省物业管理办法》已于 2010 年 9

月 3 日正式修订，但是涉及维修资金、服务收费

等方面的规定没有配套政策或实施细则积极跟进，

突出反映在部分地区专项维修资金的归集上没有落

实，管理上缺乏规范，容易造成效率低下甚至积累

资金风险。有一些企业认为，《甘肃省物业管理办

法》中，空置房缴费比例为收费标准的70%不合理，

还是应全额收费。

（二）企业经济效益较低，行业发展后劲不足

物业服务企业规范化程度不够，行业社会地位

不高，社会普遍认为物业服务属于简单的劳务服务，

行业技术含量低，尤其是物业服务收费标准普遍偏

低，收费标准多年未调整（目前仍执行省物价部门

2007 年的标准）这是多数企业处于亏损状态的主

要原因之一，很不利于行业的生存发展。

（三） 企业经营水平不高，专业人才缺乏

随着我省物业服务企业化、专业化、社会化程

度的不断提高，专业人才缺乏这一矛盾也日益显现。

我省的物业服务人员主要从相关行业转行、企业改

制，还有相当一部分来自下岗职工，部分员工履约

意识欠缺，对政策法规的执行能力不强，处理问题

和矛盾简单生硬，由于从业人员待遇低，人才难寻

难留，人员流动性大，	造成物业管理相对粗放，不

少企业程度不同的存在服务不到位、不及时、不精

细、不够人性化等不规范的情况，制约了物业管理

行业整体经营服务水平。还有部分由开发企业派生、

由后勤部门转制的物业企业，未达到自主经营、独

立核算的要求，企业法人地位缺失。

（四）落实水、电、气、暖终端收费较困难

对一些老旧小区，实施终端收费改造难度大，

改造资金短缺。尤其是供水系统，新老小区普遍难

做到终端收费。很多物业企业被迫代收水、电费，

承担本应由水、电等经营部门应当承担的损耗，致

使这些物业企业背上沉重的额外包袱。

（五）调查结果显示，受托管理的物业项目至

今多数尚未成立业主委员会

已成立的业主委员会多数未能充分发挥其应有

的作用，在有效监督物业服务企业，约束规范业主

自身行为，建立沟通渠道，化解矛盾纠纷等方面，

与建设和谐居住区的目标差距较大。

（六）现行税赋政策不合理，企业经济负担大

物业管理行业作为政府大力发展的新兴服务

业，在税收等政策上缺乏优惠鼓励扶持等政策。

四、促进我省物业服务行业发展的建议     
						

（一）营造良好环境

建议政府管理部门加大政策扶持力度，为物业

服务企业排忧解难。由政府主管部门出面和供水、

供电、供暖等单位共同研究制定落实《甘肃省物业

管理办法》第三十一条、第三十六条的具体措施，

协调财政、税收等部门提出减轻物业服务企业负担

的具体意见。根据省上有关规定，结合实际，落实

节能减排专项改造以及配建保障性住房的商品住宅

小区的物业服务等相关补贴政策。住宅小区共用设

施设备维护管理、保洁、绿化等服务过程中的用水、

用电、用气按商业价格收费，不合理，建议调整为

与民用同价。绿化用水取消污水处理费。
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（二）加快物业行业转型，构建现代物业服务

体系

鼓励物业企业积极采用现代信息技术，推动物

业行业由劳动密集型向技术密集型转变。建议政府

行业主管部门引导企业在做好传统服务的同时，充

分整合资源，延伸服务体系，挖掘边际效益，加快

形成完备的现代物业服务体系，稳步提高和保持物

业管理的市场价值和未来的发展潜力。

（三）出台实施细则

本次调研中，针对物业维修资金管理不够规范

等问题，建议省上出台实施细则，对以前未建立住

宅专项维修基金的老旧小区应如何补建、以及资金

归集、管理、使用中的具体办法，如简化维修资金

的使用审批时间和程序，缩短维修资金的拨付时间，

对突出事故急需使用维修资金应急预案等，做出操

作性更强的细化指引。
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