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西部大开发与物业管理专业人才的培养 

尚宇梅 
【陕西经贸学院 建筑经济管理系，陕西 西安 710243) 

[关键词]物业管理；高等教育；̂ 才培养 

【摘 要]奉文探讨了我国西部地区奶业管理人才十分篇缺．整体素质偏低，物业管理服势水平与目前物业市场的需求极 、 
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当前我国正在实施西部大开发战略，这是一项 

伟大的事业。西部大开发的启动，将推动城市的现 

代化 ，进而推动房地产业的发展，作为与房地产业相 

配套的物业管理，它的发展将对西部房地产业乃至 

西部经济的发展至关重要。 
一

、物业管理的形成与作用 

物业管理作为一种不动产管理的模式，起源于 

19世纪 60年代的英国，此后经过 100多年的发展． 

这种管理模式 日益被业主和政府有关部门所重视， 

并逐步推向世界各国，得到不断的发展和完善。迄 

今为止，物业管理已从传统意义上的单一楼字维修 

管理、清洁保安等服务延伸到为物业提供租售代理、 

生活便利服务、专业性住宅保障系统和商务智能化 

服务等全面产业化的管理和服务。物业管理作为现 

代化城市管理和房地产经营管理的重要组成部分， 

在国际上十分流行并得到蓬勃发展．物业管理已成 

为市场化、企业化经营和社会化、专业化管理的一个 

新型的服务部门，被视为现代化城市的朝阳产业。 

现在人们在评价物业价值的各种因素中，除地 

域、房屋质量设计和结构等固有的因素外，物业管理 

的绩效已成为影响现代物业价格的主要因素之一： 

物业管理的市场化将会提高城市物业资源的配置效 

率；物业管理的发展将有助于解决城市现代化与城 

市环境治理的非均衡发展现象；物业管理的发展将 

会推动房地产业的改革和市场化发展；物业管理的 

发展将有助于提高城市现代化管理的专业化和规范 

化程度。 

二、西部地区物业管理的发展现状 

物业管理在我国是新生事物．它是改革开放和市 

场经济的产物，是房地产业的配套和延伸。它充满着 

生机和活力，并显示出越来越强大的生命力。物业管 

理与计划经济体制下的房屋管理相比．一是变单纯的 

房屋维修管理为对建筑物、使用人、区域、环境的全方 

位、多层次服务，有利于发挥各类房屋的整体功能和 

综合效益；二是变多头、多部门管理为物业的统一管 

理．克服各自为政、扯皮推诿的弊端；三是变政府部 

门、各个企事业单位的行政性、福利制的管理为物业 

管理公司社会化、企业化、专业化、经营型的有偿服 

务，使物业管理走“以业养业”，自我发展的道路，开始 

摆脱传统的行政、福利型管理模式的羁绊，走上_r专 

[收稿日期]2001—07—16 

[基金项目]陕西经贸学院科研资助项目成果(眦 r∞一I5】 

[作者简介]尚宇梅{1965一)．女．陕西西安^．陕西经贸学院讲师，硕士．从事房地产开发理建研究。 

12 · 

http://www.cqvip.com


业化、企业化、经营型的市场运行轨道。 

1981年3月10日，在深圳诞生了我国第一家物 

业管理公司。2000年 10月 15日中国物业管理协会 

在北京正式成立，这标志着我国物业管理行业将全 

面走向正规。西部地区物业管理起步较晚、起点较 

低，物管企业、物管人员、业主等对物业管理的内涵 

和形式都还不太熟悉，不太适应，物业管理的法规和 

具体运作还很不健全和规范，物管人员的整体素质 

尚处于初级层次。从陕西省物业管理需求方面来 

讲，陕西省已有超过 3万平方米的住宅小区 800个 

多，但从事物业管理服务的仅有一百五十多家正式 

注册的专业化物业管理公司，大部分从事物业管理 

的公司属于房地产开发公司的一个职能部门，有的 

属于原有的房管所转制而来的，还有的是由大型企、 

事业单位在机构改革中逐步推向社会的后勤科室转 

变而来的，从业人员多为半路转行，未受过正规的专 

业教育和培训，整体素质偏低，物业管理服务水平不 

高，与市场对物管人员的需求极不协调，业主不能满 

意，企业与业主的摩擦与纠纷时有发生，物业管理已 

成为消费者投诉的“四大热点”之一。 

三、培养物业管理人才，增强企业的竞争力。推 

动房地产业的健康发展 

世界已进入知识经济时代，学习将成为人的终 

身需求。市场的竞争归根到底是人才的竞争。从国 

内房地产发展和物业管理发展来看，发达城市如深 

圳、大连、上海、北京等地凭借人才优势，将现代管理 

学一些前沿理论和运作模式介入物业管理行业，由 

规范运作产生品牌效应，使品牌成为扩大市场份额 

形成规模的有效手段，物业管理的发展速度很快。 

要发展西部地区房地产业，物业管理水平的提高是 

至关重要的，而培养物业管理人才是重中之重。 

按照需求理论，物业管理的供给一定要视业主 

的需求来确定 目前我国已实施货币化分房政策， 

购房已完全转化为个人行为，物业管理已从以往简 

单的设备维修及保安保洁等基本功能的执行者，演 

变成为住宅文化的参与者、综合环境的营造者、功能 

服务的维护者和生活信息的沟通者。“买房就是买 

物业”，对消费者来讲，物业管理的优势开始成为购 

房的重要因素，特别是近年来智能化楼字的推出，由 

于物业管理水平低下与管理方法失当导致建筑物智 

能化系统功能下降，部分失败以至整体瘫痪，智能建 

筑对物业管理企业提出了更高的要求，智能化管理 

和服务需要高层次的专业人才。在物业管理市场化 

进程中，物业管理公司必须从自身索质、人才结构等 

方面充实公司实力，提高竞争力，才能占领市场一 

四、西部地区物业管理人才市场潜力巨大 

购房的目的一方面是用于使用，另一方面要使 

其成为一笔资产。因此关心这笔资产的保值、增值 

问题也是物业管理公司的最终 目标。21世纪的物 

业管理已摒弃了谁开发谁管理的模式．物业管理开 

始走向市场化、社会化，走向公开招标聘请物业管理 

公司。物业管理公司正在由劳动密集型的粗放性经 

营逐渐向资金密集型的集约化规模经济转变。目前 

西部地区物业管理公司中，大专和中专人才所占的 

比例不到 5o％，有些由房管所和企事业单位转制而 

来的物业管理公司，最高学历只有高中。这就要求 

物业管理公司必须提高人员的综合素质，特别是面 

临西部大开发和加入 WTO的新形势，来自国内外专 

业的、成熟的、具有雄厚资金实力和先进管理水平的 

物业管理公司的进入，也会对物管企业形成很大的 

竞争压力，西部地区物管企业要想在竞争中取胜，必 

须在观念上、制度上、技术上和管理上创新、形成竞 

争优势。 

从陕西省现有物业管理现状看，如果按建筑可 

积每一千平方米配备一名物业管理人员来计算，陕 

西省就需要十几万物管人员。企业的竞争归根到底 

是人才的竞争，而人才的培养是成功的基础。物业 

管理是一种现代化管理，要求有一大批高级专业管 

理人才。高等院校开办物业管理专业，在培养新生 

的同时，还可以对原有物管企业职工进行重点培训， 

提高物管企业人员的综合素质。据统计，至2001年 

3月陕西省仅有西安建筑科技大学职业技术学院和 

陕西省广播电视大学两院校开设物业管理专科教 

育，每年培养最多 100人，远远不能满足钓管企业的 

需要，因此，物业管理专业人才的培养刻不容缓，这 

既是物业管理行业发展的迫切需要，也是物业管理 

公司、从业人员、广大业主和租户的迫切需要，更是 

政府主管部门的迫切希望。 
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