物业协会组织管理及物业企业管理服务
考察报告

为提升我市物业协会管理水平、促进我市物业行业可持续创新发展，根据攀物协【2022】4号文件通知要求，2023年4月16日至2023年4月22日，由攀物协钟平会长率协会秘书处及各企业代表一行10人，带着“协会如何更好地发挥平台的组织管理作用、如何更高效服务企业、各企业如何更好开展党建引领红色物业工作、企业管理服务中如何标准化落地安全生产以及安全生产责任清单等学习课题”，赴我省成都、资阳、内江、泸州乐山5个城市开展交流考察学习。分别与5个城市行业协会以及企业代表进行了深入广泛的座谈交流，同时对各类别物业项目实施了实地参观学习，作为企业代表，我受益匪浅，达到了考察目的和效果。现将考察情况汇报如下：
1、 考察学习5市的先进经验
（一）政府重视、组织领导层次高。泸州市市委组织部与住房和城乡建设局党组联合发文，率先开展“红色物业”星级评定。政策层面切实做到让企业成为实际受益者，获评星级的企业收益有：授牌表扬、奖励、媒体宣传、信用加分、投标推荐、评优推荐等。
（二）政府赋能，主管部门授权协会建立调解机制。内江市主管部门授权物协牵头搭建物业协会信访接待、维稳调解平台，各会员单位专家轮流坐班，实现纠纷矛盾多渠道化解。
（三）充分发挥协会平台作用，多方沟通协调，为企业解决水电设施设备专业维护移交等具体问题。内江市物协响应省条例，通过协调，对供电设备、二次供水设备管理已实现个别项目的专业单位移交。
（四）协会会员单位按协会职能职责分组、分工合作，设会员服务组、品牌组、党建组、行业研究组、培训组等，提升协会组织管理服务效能，值得借鉴。
（五）以小区问题为抓手、以解决小区老大难突出问题为结果导向，再从客户需求着手，着力打造党建引领红色物业项目，建立党建引领多方联动机制，事实证明，这种实施路径的示范效应效果显著。成都市电建物业承接的西岸观邸商业住宅项目、泸州市泾华物业承接的枣林园老旧小区改造项目先行先试，获得成功，各方受益。
（六）项目开发建设阶段物业早期介入的合理化建议，地产开发的顶层设计、决策采纳意见，对项目物业管理阶段的硬件设施设备完善效果凸显。泸州、内江等市开发建设单位的支持，成效明显。
（七）企业内外部管理制度与企业文化深度融合，结合强有力的企业宣传措施，实现企业标准化建设落地。资阳佳美物业的军事化、学校化、家庭化、事业化的四化管理模式、激励机制值得借鉴。
（八）人才是发展和创新的源动力，专业人做专业事，建设一支物业管理服务的专业队伍是企业发展的首要任务，企业才可能持续良性发展。本次考察学习的省内各市的物业企业对专业队伍建设的重视程度都不言而喻。值得我们企业深思。
（九）安全生产标准化与行业安全生产责任清单的落地实施模式应该建立在最小单元（各岗位），成都和泸州部分项目已按要求实施。
（十）装修管理从源头把关，建立专门的装修通道，层层把关，实现装修零违规，建筑立面呈现出整体美观，品质感十足。内江万晟物业承接的万晟华府项目的装修管理经验告诉我们，没有做到不到，只有想不到。
（十一）知识产权注册保护。泸州市创建了本市党建品牌“酒城邻里·红润万家”，成都市西岸观邸项目承接单位电建物业针对“红悦邻”党建引领红色物业品牌知识产权注册，建立企业自己的品牌体系，牢固树立知识产权保护意识的经验，都值得我们企业借鉴。
二、我市与本次考察城市存在的差距
（一）人口红利的差距。我市城市人口约120万，本次考察的其它城市人口300万＋。住宅小区入住率和商业招商率存在较大差异。
（二）地方开发企业的理念差异。本次考察城市（含外地企业与本土开发企业）的开发商都很重视开发企业的品牌和质量把关，建设项目基础设施和配套完善。
（三）协会运营、行业惩戒存在差异。
三、各市行业共性问题
（一）物业费调价难。
（二）水电等专业设施维护移交难。
（三）转供电执行难。
（四）党建引领红色物业组织建设、制度建设难。
（五）行业恶性竞价内卷现象普遍，行业招投标管理难。
（六）消防设施、避雷设施等年检要求，企业负担越来越重。
（七）外墙砖维修等使用维修资金难。
四、结合本次考察，分享几点物业企业管理服务组织实施的建议
（一）党建引领红色物业建设的要素保障。地方政府指导政策保障、党组织建设保障、多方议事制度保障、经费保障、属地政府介入管理、空间场地载体保障、宣传保障。实现市、县区、街道、社区、小区五级联动，达到基础单元“有组织”、基层党组“有骨干”。
（二）企业顶层设计，结合企业自身实际，完善个性化的企业制度、标准化服务体系，推动企业健康可持续发展。
（三）企业人才梯队培养、储备。
（四）推动智慧物业，实现物业服务＋N，延伸出社区与园区的物业服务模式，不断提升企业盈利能力。
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