
               
独特的意大利物业管理制度 
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    应罗马市民营会的邀请，去年金秋季节，我们一行数人，乘飞机抵达了被誉为南欧明珠的美丽

国度——意大利。意大利土地面积有30余万平方公里，是一个多山之国，著名的亚平宁山脉贯穿意

大利南北，全国差不多4/5以上的土地为山地。 

    优惠购买私人住宅 

    意大利人非常重视住房，这跟我们中国人十分相似。他们依山傍水，建起一栋栋造型别致、独

具西欧色彩的民居。我们所到之处，高楼鳞次栉比，平地拔起，周围的花草树木五彩缤纷，青翠欲

滴，使人总有置身于公园的感觉，如梦如幻！ 

    罗马里格是个老民营会长，他领我们参观了市政厅及居民别墅楼。在谈到住房时，罗马里格把

他们国家的做法毫无保留地一一介绍给我们。为了解决国民的住房问题，意大利政府采取了许多有

力措施和重大决策。他们由国家出资，一是充分利用现有房屋改造，二是开山整地，依山傍水，建

造高楼大厦，国家再根据地区和楼房的实际造价，将产权一次性出卖给私人居住。 

    聪明的意大利人认为，从社会发展的趋势看，随着城乡人口的不断增加，房价也在逐年上涨，

而买房子自然是件划得来的交易。意大利政府为鼓励私人购房，还专门制定了一系列有关购房免税

政策。如子女多、购房面积大者，每年可免除一定数额的所得税，此政策实行10年；除此之外， 还

规定了许多为期长短不一的优惠措施。 

    由于政府鼓励私人购房，近几年来，使城市每个居民的平均居住面积从15年前的8平方米一跃增

至46平方米，增加了将近6倍。经济富裕且住房宽裕的人家，常辟有健身房、舞厅、娱乐厅等。 

    当然，购买楼房时，以一次性交清房款最为合算，倘若分期付款，通常花费较多。即便如此，

意大利人对住房的需求还是很迫切的。如今，意大利人把有无私人房屋看作地位高低和家庭贫富的

象征。意大利有一种购房的互助合作制度，凡参加互助会的成员，每月缴纳一定的储金，当储金达

到某一数目时，便停止续储。再经过一两年，互助会便按照规定将钱分配给购房人，作为贷款，年

利率很低，通常在2％～4％，用来解决私人购房资金不足的困难。自接受贷款之日起，贷款人将按

月偿还贷款，为期在10-30年不等，这对于一般贷款户说，压力不大。20多年来，意政府就是采用这

种办法，鼓励私人购买公房的。 

    住宅管理有效独特 

    有了私人的房屋，并不意味就住得安宁、舒适。特别是集体楼的住户，更是如此，因为这其中

还存在着一个管理问题，而这个管理问题一直是困扰着世界各国的一个严重问题，无论是经济发达

的超级大国，还是贫穷落后的小国，都不例外。 

    意大利国民住房的私有化程度相当高，一般家庭都有自己的私房。这些房屋跟别墅不同，它并

不都是单门独户型，有70％～80％的城市公寓楼。倘若一座12层的大楼,每层住20户人家，每户按平

均5口人计算，整座楼的总人数就在1000人以上。 

    罗马里格介绍说，意大利有一个房产等物业的共同管理制度。即凡搬进新楼的住户，要在一起

开个会，决定整座楼房的管理办法。将大家的意见归纳后，提交会计师协会，会计师协会根据大家

的意愿，委派一名管理人，去管理这座楼房的各种事务 （这类管理员都由受过专门教育或培训，并

经考试合格取得资格证书的会计师担任）。倘若户主们同意了，便可签订合约，规定双方的义务和



责任，特别是管理员的任职年限、权利、义务及报酬等。这类管理员一般都有自己的正式职业，管

理房屋只是他们的“第三产业”，但往往都做得十分认真，受到户主们的信任和称道。 

    他们的职责大致有两大类，一类是管理经济，负责维修房屋；另一类是协调邻里之间的矛盾。

管理员每年对整座楼房的维修费、楼道、信箱、垃圾处理、照明、煤气管道、自来水管道、暖气管

道及门房的报酬等做出预算，同时召开户主会，将这些费用分摊下去。在一幢居民楼，我们看到一

张粉红色大纸上写出的各户费用分摊表贴在墙上，许多男女挤在那儿看着或读着。我问一位大妈：

“这些费用合理吗？又怎样收缴的呢？”她一本正经地告诉我：“这些费用都是经过户主会研究后

确定的，比较公平合理。费用一般按月或按季由门房或管理员收取。 我们这幢楼的会计师， 是位

40多岁的中年人，他在电影院工作，夜班多，可以利用空闲上门收取各种费用，随时收随时记入帐

户。对各种开支，他马上登记入帐，发票等单据要由户主会五人小组签名，附在发票和账册后边备

查，到年底结算时，管理员将账目一一向大家公布，什么 “多吃多占”、“贪污挪用”、“以公谋

私”等，都十分少见。如果预算开支有结余，则转入下个年度继续使用。 “那么，倘若费用超支了

咋办呢？”我笑着追问了一句。“咋办？当然是由各户按比例分摊上交呗！”她回答得很干脆。 

    据说，意大昨政府对住房的物业管理是十分严格的，凡在规定期限内对楼房的维修不能完成，

管理员则必须亲自去市政府承担法律责任或接受处罚等。在意大利的南部重镇里斯堡，曾有一幢楼

的管理员因母亲生病住院误了对楼房的维修日期，市政府下令一次性罚款2万里拉，并限期完成维修

任务。如果在限期内仍完不成任务，就得拘役两个月。 

    在另一幢大楼的维修工地上，我们碰见了一位管理员，他介绍说，大楼维修及其他物业开支，

均由管理员召开户主会决定。管理员负责制定预算，户主会讨论通过，维修完毕以后，再做出决

算。日常的小修、小补或更换个自来的水龙头之类的小费用和小工程，以及购物、配件等，均由管

理员和户主会代表一起负责联系施工，年底根据凭证，向户主会及大家公布。 

    一天晚上，我们在一座居民大楼里做客，按理讲，这时正是大家下班到家、人口最为集中的时

刻，说话、唱歌、音响、跳舞掀起声浪应不算新鲜，邻里间为小事发生摩擦也应是常事。然而，在

这里，却寂静得很，连人们上下楼梯的快慢，脚步的轻重，都让人感到有节度，更谈不上发生邻里

争吵的事。我有些愕然，便瞅个机会问户主。他笑着告诉我，这又是管理员的一大功劳。有时，在

一些人家，即兴唱歌、跳舞、放音响出现“过度”，影响了隔壁和楼下人家的安宁也是有的，但邻

居碍于面子，有口难言，便通过管理员出面协调，往往能很快得到解决，避免了邻里冲突。 

    在民营会，罗马里格深有感触地说，20多年来，意大利就是采用这种方法，房屋既不交给国家

管理，也不由专门机构承担责任，而是通过户主的形式，大家共同管理。它是通过有效的法律手

段，将责任落实到管理员身上，使其责、权、利兼而有之，言而有信。管理员的报酬，则由各户分

担。户主们反映，这种管理虽然花去了一定的费用，但小日子却过得安宁、舒适、卫生、省却了许

多麻烦，因而备受各方欢迎。 

    注重为老年人服务 

    在意大利的南部边城塔兰托，我们参观了新近才落成的几幢居民楼。在一幢楼的老人休息室

里，一位管理人员告诉我们：这几年凡新建的民居，每幢楼都设计有专门为老年人服务的休息室和

青少年活动中心等。老人休息室里，就陈列着20多种报纸、杂志、 象棋、写字台、画案等。这里是

专供老人聊天消闲的场所。卫生、茶水、开关门窗等日常的一系列服务，全由老人们轮流值班。 

    过去的居民楼，只偏重于居住，而忽视了它的多功能性，现在看起来不适应了。有鉴于此，意

大利政府十分重视居民楼的多功能性。过去老人们深居简出，倍感寂寞，自从建起了老人休息室，

老人们有了一起聚会、海阔天空畅谈闲聊的场所，不仅增长了见识，而且打发了无聊寂寞的漫长时

日。在一间老人休息室里，我们遇见了几位耄耋老人。他们热情地同我们握手、聊天。一位老人

说：“儿女们大了，他们忙里忙外的，来去匆匆，很少有时间与老人接触，特别是大白天。如今老

人们有了相聚的机会，生活得也算有滋味了。”我问：“活动中心的用房和其他开支，是咋筹集的



呢？”他说：“意大利国家富裕，社区的经济条件也不错，国家和社区的福利金各拿一半。有些社

区，公家拿一部分，居民私人再出一部分，不就解决了。”他又兴奋地说，“也算孤芳自赏吧，如

今，老人们在这里都有施展爱好的机会了。”他指着另一位老人说：“洛尔玛的速写画 《扬蹄奋

飞》上月还获了国家级大奖哩！”另一位老人捏着一份报纸，高兴地对我们说：“一报在手，尽览

天下风云。看到你们中国的改革开放、大江截流、人造载人飞船上天，让人振奋；以美国为首的北

约，无端指责伊拉克有大规模杀伤性武器，并悍然对其动武，使一个主权国家遭此灾难，让人心

酸，令人……”我特别注意到他在说这话时紧攥右拳。旁边的一位老人示意他少谈政治，免惹是

非，他这才下意识地摇摇头，松开了手。我紧握他俩的手表示：“理解万岁！理解万岁”！大家都

心照不宣地哈哈大笑了。 
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