
蕾钢物堡黢制履的象晨蔫剽

。文／于兴伟 国 有物业管理企业或国企的后勤部门进行改制，
走市场化发展道路是物业管理行业发展的必然

趋势。现阶段，一些国有物业管理企业之所以迟迟不

愿意进行改制，主要还是担心改制之后企业的生存发

展问题。笔者现结合首钢物业管理公司(以下简称“首

钢物业”)改制的一些实际情况，谈谈首钢物业改制后

的发展思路，以为国有物业管理企业制定改制后的发

展规划提供参考。

首钢物业的改制状况
按照“主辅分离、辅业改制”的要求，近年来，国

有大中型企业不断加快后勤部门的体制改革步伐，首

钢实业公司作为负责首钢总公司后勤服务保障工作的

管理部门，从2007年开始着手实施改制工作。

为了有利于整合内部资源，更好地发挥首钢服务

业的整体优势，有效地降低管理服务成本，结合首钢实

际，首钢实业公司采取了整体改制的作法，即实业公司

下属的首钢物业管理公司、首钢饮食公司、首钢旅游公

司、首钢幼教中心等单位作为一个整体实行股份制改

革。首钢实业公司由过去首钢集团下属的子公司，

改制为由经营团队持股、首钢参股但不控股的股

份制企业。而管理着首钢内外600万平方米物业

面积、有员工近3000人的首钢物业管理公司，将

随着首钢实业公司的改制实现自身的改制。

但是，不管是整体改制，还是单个实体的分别

改制，改制企业职工最关心的仍然是企业改制后

的生存和发展问题。因为改制的根本目的不仅仅

是为了减轻原主体企业的负担，更是为了给改制

企业带来更好的发展机遇，提供更广阔的生存空

间。所以，首钢物业在制定改制方案的时候，已

经开始着手考虑企业改制后的发展规划，并且使

一些具体的改制做法尽可能有利于企业今后的发

展。目前，首钢物业的改制工作正在有条不紊地

进行，企业职工也都在积极为首钢物业改制后的

发展规划献计献策。笔者作为首钢物业的一员，

对首钢物业改制后的发展思路也有～些看法，在

此与同行交流。

首钢物业改制后的发展规划
重．大力实施品牌发展战略，实现物业

锊理的规范化、标准化

改制后，首钢物业要彻底改变过去国企后勤

单位管理理念落后，市场意识不强，不注重企业

品牌的现状，要把打造品牌作为提高企业核心竞

争力的关键步骤。特别是在我国物业管理行业快

速发展的今天，面对行业内激烈的市场竞争，首

钢物业必须精心打造具有较高市场知名度和美誉

度的自主物业服务品牌。通过大力实施品牌发展

战略，直面市场竞争，加速企业发展。

按照改制后企业的发展规划，首钢物业管理

公司要在现已完成Is09001质量管理体系和

IS014001环境管理体系认证的基础上，以贯彻

实施首问负责制和“零投拆”目标管理为切入点，

全面实现物业管理服务的规范化、标准化。要全

面推行cI工程(企业品牌形象工程)，实施“四

统一”的品牌管理模式，即：统一企业理念、统管理企业改制
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一企业标识、统一员工着装、统一员工培训。同

时，尽快改变房管所管理的旧模式，引入～站式

的家居服务先进物业管理方式，以标准化、规范

化、专业化的服务，服务好每一位业主，全面提

升首钢物业的品牌知名度。

2．发挥自身优势，火力玎发外部ili

场，努力做优做强

改制使过去长期依附于主体企业生存的后勤

单位面临着新的困难和挑战，但也不可否认，改

制也给原后勤单位带来了难得的发展机遇。现代

企业制度的建立，可以使改制企业彻底摆脱旧体

制的束缚。为此，改制后的首钢物业要紧紧抓住

这一发展机遇，充分利用地处北京的区位优势和

“首钢”这一品牌的无形资产，发挥自身优势，进

一步加大外部物业管理市场的开发力度。要学习

借鉴深圳长城等国内知名物业管理公司的改；hil*i]

市场开发经验，通过强强联合，进一步拓展外部

物业管理市场。

同时，要进一步提高对外物业管理的附加值，

积极向中高端物业管理市场挺进，逐步由承接普

通居民住宅、经济适用房小区等低端物业转变为

承接别墅公寓、高档写字楼及酒店等中高端物

业，争取到2012年实现管理面积达到1200万平

方米的发展目标，比改制前翻一番，其中通过社

会市场竞标接管的物业面积要达到800万平方

米，进一步提高首钢物业的知名度。

3。建渡‘≥,li场机制相适应的分配和用

人机制

为适应改制后首钢物业的发展需要，必须彻

底改变旧房管模式下延续的机构设置，取消、合

并相关管理机构和部门，设立适合现代物业管理

企业发展的财务管理、人力资源管理、工程管理、

品质管理、市场拓展等专业部门。同时制定和实

行与改制相适应和配套的“以岗定薪、竞争上岗、

多劳多得”的分配机制，明确各岗位的责、权、利，

进一步激发企业员工的积极性和创造陛。

市场的竞争归根到底是人才的竞争，今后首

从现在的280人，精减到150人，压缩47％。在职职工j

总数控制在1000人以下，实现劳动力资源的市场化。

4．整合现有资源，实现一业为F、全面发展f

要充分发挥首钢物业维修技术力量比较雄厚且具

有电梯安装维修、装饰保洁资质的优势，根据物业管

理专业化的要求，进一步调整机构，整合现有资源，组

建成立检修工程分公司、电梯运行维修分公司、保洁

服务分公司等专业化子公司及社区服务中心。在抓好I

物业管理主业的同时，对外承接各种大修、检修项目

和社区服务项目。另外，根据首钢产业结构调整和“一

业三地”生产能力的转移，充分发挥首钢物业拥有自

来水生产资源和部分闲置资产的情况，引入新机制，

实现市场化运作，力争至I．12010年除物业管理以外的其i

它经营收入达到500万元，创造更好的经济效益，从

而不断延伸增收领域，提升首钢物业的综合竞争实力。

5。积极引入现代科技于段，进一步提升首

钢物业的科技含量

随着社会经济的发展和技术进步，尤其是物业管

理企业自身实力的增强和网络信息等高科技的广泛应I

用，对物业管理的现代化程度和技术含量的要求也越

来越高，可视监控、楼寓对讲、宽带网进人家庭和小J

区智能化已成为物业小区的发展方向。同时，居民对

物业服务质量的要求也越来越高。在这

一形势下，物业管理企业如不摆脱传统的

劳动密集型管理模式，不采用现代技术提

升管理手段，就难以在市场竞争中生存。 《

所以，引入现代管理手段，实施集约型 随着社会经济的发展§

管理，是进～步提升物业管理水平，做 和技术进步，尤其是物业l

优做强首钢物业品牌的必须。 管理企业自身实力的增强i《

为此，首钢物业改制后还要积极引 和网络信息等高科技的广§

入网络信息技术等现代科技手段，进一 泛应用，对物业管理的现i

步提升首钢物业的科技含量，在目前首钢 代化程度和技术含量的要l

住宅区房屋、综合管网实现计算机动态 求也越来越高，可视监控，§

管理的基础上，逐步建立起包括物业维 楼寓对讲、宽带网进入家§

修管理、服务投诉、设施设备管理、保 庭和小区智能化已成为物《

安管理、车辆管理、物业收费以及日常 业小区的发展方向。 《

办公等全部管理服务内容的首钢物业智8一—一““”一””一⋯‘“’
钢物业还要在引进人才的理念、标准和相关待遇 能化管理系统，全面实现首钢物业管理的网络化、信

等方面大胆创新，通过引入市场机制，引进、培养 息化和自动化，以适应首钢物业跨行业、跨地区发展

和锻炼人才，使企业的年龄结构由改制前的平均 的需要。◇

44岁，降至28岁左右，大专以上学历人员要占到 作者单位：首钢物业管理公司

员工总数的20％，中级以上职称人员要占到管理 编辑：谢罗群

人员总数的26％。改制后，要使全公司管理人员

匦圃
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