
物业企业项目经理能力提升----不同业态物业招投标策略方案编写、

收费及纠纷处理、物业企业信用体系建设

近些年，随着物业行业招投标行为的规范，方案的编写和费用的准确测算

是投标书的重要组成部分，是投标报价的主要依据，也是物业企业中标后，进

行物业管理服务的纲领。根据不同业态的物业服务项目，能否编制出一个高水

平的、既有理论高度又有切合实际，有很强的操作性的《物业管理方案》对于

做好招投标工作，以及接管物业项目后，搞好物业管理，都有十分重要的意义。

进入新世纪以来，物业行业迎来了发展的黄金期，但伴随着物业管理规模

的不断扩大与管理项目类型的多元化，因收费引发的纠纷也呈暴发式增长态势。

如果物业服务企业不能有效解决项目收费与纠纷的问题，就会对企业的资金保

障和生存发展形成障碍，甚至会将企业拖进服务水平下降、物业费难收、纠纷

不断愈演愈烈的恶性循环，导致最后拖垮企业。

    在国家取消物业服务企业资质后，行政主管单位对物业服务企业的监管

由行政监督转向市场调控。遵循政府组织、多方参与、客观公正、信息共享、

合理奖惩的原则，对物业企业及主要管理人员的行政监督转向了市场调控，由

事前审批转向事中事后监管。物业服务考评监管作为对物业企业服务质量的常

态化监督将成为下一阶段物业主管部门的工作重点。如何抓住物业企业信用体

系建设的机会，争取得到行政主管部门更多的支持和奖励、如何避免进入黑名

单得到限制和惩戒。成为每个物业企业领导必须认真对待的问题。

为提高物业管理企业项目经理执业水平和项目经理队伍的整体素质，提升

物业服务水平，促进物业服务行业健康有序发展，戚老师研发“物业企业项目经



理能力提升----不同业态物业招投标策略方案编写、收费及纠纷处理、物业企业

信用体系建设”培训课程。

一、课程适合对象 

1、各级房地产和物业行政主管单位领导、各房地产企业分管物业领导；

2、物业管理企业董事长、总经理和部门总监等中高层管理人员；

3、物业企业项目经理、管理处主任、顾问经理等项目核心管理团队，企业中

层及后备干部；

二、培训内容与课程设置

前言

（一）物业行业对优秀项目经理的需求

（二）新时期、后资质时代的物业企业的思考

（三）物业项目经理的岗位认知

第一部分 物业招投标策略及物业管理服务方案编写

1.如何做好招投标前期策划为成功中标做准备?

2.如何响应招标需求成功中标？

3.市场调研和现场勘查重点关注的问题

4.编制物业管理方案的作用与目的

5.投标拟写管理方案时对八类业态的确定

6.制定物业管理方案的 12个要点解析

7.物业管理服务方案拟定方法和过程控制

第二部分 物业费的测算与收费管理



1.酬金制和包干制各适用于哪种业态？

如何获取物业公司最大合理利润？

2.测算依据及说明

（1）国家与地方相关法规和文件

（2）项目周边市场调研

（3）物业服务等级与物业费测算

（4）物业费测算的风险（财务风险、未来风险、地区差别风险等）

3.标杆物业企业月度成本费用测算指引解析

4.物业项目经费收支的盈亏分析

5.物业服务收费管理

（1）如何提高物业收费率？

（2）导致物业收费困难的因素

（3）应对物业费难收的提前措施

（4）物业费的清欠流程

（5）收费台账与收费统计

6.代收代缴费用的收取

7.物业项目管理服务前期开办费的测算

第三部分 物业管理服务纠纷处理与风险防范

1.物业管理服务区域内的物权分配及建设单位、物业企业、业主、街道、

主管部门等各方主体的权利义务

2.现阶段物业服务纠纷的主要类型及成因

3.现阶段物业纠纷司法裁判的特点



4.建筑物区分所有权纠纷及物业服务合同纠纷

5.前期介入、承接查验与开发商纠纷处理及遗留问题纠纷处理

6.物业纠纷处理依据、原则及技巧

7.物业管理服务公共关系沟通协调

（1）房地产开发企业（最大限度提高服务品质、开发企业市场品牌度）

（2）物业与行政管理单位的关系处理

（3）物业与业委会的关系处理（沟通重大问题与普遍性问题）

（4）常规计划拜访业主

（5）投诉及对服务不满意的业主

（6）特殊需求服务的业主

（7）物业与物业服务外包商的关系处理（实现双赢）

第四部分：物业企业信用体系建设

1.物业主管单位对物业企业的差异化管理及信用信息工作规范

2.物业服务企业信用等级评定划分及如何提高信用等级

3.信用分值采集及生成

4.物业如何利用信用评价体系获得政府更多鼓励支持及避规惩戒


