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浅析如何突破高职物业管理专业发展瓶颈
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【摘 要】：本文分析了目前物业管理专业面临的人才供需失衡困境，提出既要从内涵建设上练好内功，又要从外延提升社

会认同度。内涵方面要对专业细分，通过诊改不断提升办学质量；外延方面要通过技能竞赛提升教育部门和社会认同度，同

时应抓住契机提升办学层次以适应产业升级。
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目前高职物业管理专业人才培养面临的瓶颈表现在“出

口大进口小”，也就是需求缺口巨大的同时报考生源不足，

随着人们生活水平质的提高，我国房地产业获得巨大发展空

间，作为房地产产业链后端的物业管理环节重要性日渐凸

显，然而该领域的大量从业人者以物管领域从业较长人员、

复员军人、中职学历的水电工等为主，而水、电、电梯、绿

化、保安等领域更有很多外包给劳务公司，这种从业人员结

构使物业管理职业领域重要性被社会严重低估，物业管理职

业人才培养培养必须与社会经济发展水平相适应才能走出

一方面社会需求特别大，尤其是熟悉现代物管设备和先进管

理技术的专门人才奇缺，另一方面该专业招生面临困难，社

会对物业管理专业重要性认同度不够的怪圈。要想突破上述

瓶颈必须从内外两方面进行系统性改革[1]。

一、推进专业细分和课程建设

1.分方向招生实现专业细分

目前高职院校校内授课时间只有两年左右，要在这么短

时间内让物业管理专业学生全面掌握水、电、煤、暖、电子

安保和车行监控、电梯甚至闭路电视、移动通信系统，熟悉

或掌握物业管理招投标、绿化管理、财务管理等技术实在勉

为其难。要想提升专业人才培养层次必须进行专业细分，将

专业分为设备方向和管理方向，前者注重设备维护管理，后

者侧重物业经营管理。人才培养只有实现精细化、专业化才

能逐步迈向高端化。

2.课程设置与专业细分适应

专业分方向后，课程内容也要相应进行改革，不求全求

够用。偏设备方向的学生不仅要系统学习现代物业设备使用

维护和管理，还要能看懂房地产项目规划和布线图纸。而偏

管理方向的同学则以物业经营管理为主，系统学习财务、会

计、招投标、企业公关、广告、外包等经营技术。

实践性课程必须由具备丰富实践经验的教师授课，若能

聘请企业人士更佳。高职院校课程设置一直以就业为导向，

内容直接为行业企业岗位服务，基础课程也以应用为目的。

专业课中凡有实训部分、有条件增加实操环节的课程，都要

灵活授课方式实现教学形式生动化、多样化。教学手段尽量

仿真化物业管理，教学尽量以真实工作任务为载体。课程设

置应结合产业变化、区域经济发展和行业人才需求变化等多

种因素。出现新的物业设施设备，课程体系内必须及时添加；

随着家用轿车的普及，停车位在物业管理范围内如何能实现

有效安排和管理，这也应当及时在课程设计中予以体现。及

时将新的物业经营管理方法纳入到教学实践中，课程也要适

应生产性实训基地、大师工作室等建设，使之能在生产性实

训基地或大使工作室开展。

二、努力提高专业社会认同度

1.以技能大赛为抓手实现与普通高等院校的差异化竞争

长期以来，我国高职教育的顽疾是各校在人才培养过程

中为追求知识体系的完整性将人才培养方案设计成缩水版

本科方案，忽视了高职院校与普通高校的人才培养的各自差

异化发展特质，事实上两者的差异不应体现在人培方案中知

识体系设计的完整度或学生学业能力差距的层次感，而应体

现在高职院校表现出应有的技术技能实操方面的优势。[2]物

业管理专业高级人才要有解决实际问题的能力，这可以在技

能大赛中强化培养。技能竞赛是高端技能型人才培养的练兵

场和检验场，是企业选拔高素质技术技能型人才的平台，是

课程体系优化成效的检验场。

迄今物业管理领域技能大赛多为行业比赛，职业院校组

织的以在校生为主的校际大赛太少。仅有上海城市管理职业

技术学院于 2016年举办过一次全国房地产类专业物业管理

技术技能大赛，参赛学校只有 15所。无论是行业大赛还是

校际大赛项目设置都突出了水电工、电梯工的实操特征，弱

化了物业经营精耕细作、招投标和客户管理等特征。从长远

趋势而言，物业管理专业只有将自身纳入到类似于金融服

务、科技服务等现代服务业的范畴才能提升社会影响，让更
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多学子投入到本专业。今后职业院校主办的技能大赛必须突

出本专业培养的不是水电工和电梯维修工，培养的是具备现

代物业经营管理综合技能的高端物业管理人才。正如商业银

行大堂里的那些柜员，其实大多从事是简单出纳或接待工

作，然而这些从业人员定然宣称他们学习的是金融管理或经

济管理技术，绝非收付银和现钞点数技术。而这一点应当在

校际职业技能大赛的比赛科目设置中予以充分体现，比如增

设物业招投标、物业管理区域内公共部位合理出租经营、与

业委会和政府主管部门公共危机处理等科目，籍此提升技能

大赛的管理和技术含金量。

我国社会对于高职教育认同度远不如发达国家高，公众

认为高职教育是考不上本科学生的一个权宜之计，是专升本

的准备和跳板。技能竞赛能向社会充分展示职业教育的实践

成果，展示不同于普通高等院校的技术技能人才培养模式，

扩大高等职业教育的社会影响和社会认同度和重视度。

通过带队教师通过对参赛学生的指导，在今后教学中将

技能大赛的理念和职业资格标准贯穿于专业教学和实践教

学的各个环节，教师通过自己参加比赛，也可以更真实的在

教学中对大赛进行模拟、将课程设计成大赛项目，不断创新

教学模式，通过赛教结合的课程实施，完善教学改革的内容，

通过课程的分解-集成化，让学生完成各个学习阶段的相关教

学任务，实现培养高素质的技能型人才的培养目标。

在技能大赛进行当中，能够充分体现出实践性教学、情

境教学以及“教学做”综合教学的优势的主体，而且与实际岗

位操作有着密切联系，学生通过不同项目组成小队，将项目

进行细化分解，在教师的引导下实现岗位实践体验，在实践

中不断学习，并形成更为新颖的教学模式。技能大赛为项目

化、行动化导向下的课程分解与集成提供了外部动力。技能

大赛能够：完善工学结合教学培养模式，以提高学生实践操

作能力来弥补其理性思维和研究能力的不足，深化专业技能

体验式教学改革，技能大赛突出了以学生为主，让使学生深

入了解行业、岗位技能需求，以赛促学；能促进技能大赛比

武项目进课堂、进教学单元环境常态化；最重要的是技能大

赛能促使教学过程中将大项目细分成小项目，再通过课堂过

程将课程集成。

2.整体提升物业管理专业人才培养层次

物业管理专业发展目前所面临的瓶颈在于职业教育发

展速度落后于社会经济发展水平，要突破这一瓶颈，高职物

业管理专业建设不但要从内涵建设上下功夫，更要改善专业

生存环境、提升本专业人才培养层次，从根本上解决人才供

给和需求的失衡状态。物业管理专业的人才培养培养目标

是：培养具备物业管理专业基本知识，有较强社交和公关能

力，并能熟练运用现代信息技术手段从事物业管理工作的管

理人员。然而这个目标不能给社会一个明确的定位，该专业

到底培养的人才是什么规格，是蓝领还是白领？如果物业管

理专业培养定位为物业管理员、物业助理或工程管理人员，

那按目前社会认知就是蓝领，蓝领教育层次基本专科以下就

够。如果学生将来的职业定位为具有综合管理能力的物业项

目经理，则社会认知为白领，那教育层次则应在专科以上。

易经有云“取法乎上，仅得其中；取法乎中，仅得其下。”如

果物业管理职业教育的定位仅限于一线物业管理人员，那么

专业社会认同度无法提高。其实现代社会对物业管理职业技

能要求越来越高，不但要懂技术还要懂经营和管理。[3]现在

许多高科技园区和工业园区中的国际企业行政事务大量外

包，对物业人才提出了更高要求，例如我院校企合作单位上

海漕河泾开发区，建有物业管理专业的校外生产性实训基

地，开发区拥有诸多世界知名外企：思科、艾默生、默沙东、

强生、星巴克、江森自控、TE、飞利浦等。这些企业为专注

于主营业务，将大量行政事务外包，而开发区需要能与这些

跨国企业洽谈行政外包和物业服务业务的专门人才，这对我

们人才培养提出更高要求。可见，作为上海市最大的公办职

业院校，仅仅开办了双一流物业管理专业还不行，还要继续

提升层次，尽快向应用型本科转型。近年来，招生过程中我

们发现，许多家长宁愿要自己孩子报考民办本科也不愿报考

公办全国重点高职专科，这为职业院校培养层次升级敲响了

警钟。可见从高职高专尽快迈向高职本科或应用型本科迫在

眉睫。多年来，我国房地产产业已不断升级发展，产业链重

点不断向后端转移，物业管理已经不是传统意义上的收费和

搞搞卫生那么简单，它业已成为现代服务业的重要组成部

分，那么对应该行业的人才也应同时升级，否则很难走出招

生难的发展瓶颈。
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