
   

 

国内外物业管理的比较研究 

文/乔 蓉 

一、国外物业管理的形成与发展 
19世纪60年代，英国的奥克维娅·希尔女士为其名下出租的物业制定了一套规范租户行为的管理办
法，可以说是世界上最早的“物业管理”。现代意义上的物业管理产生于19世纪末的美国，装有电
梯的高层楼宇附属设备多，结构复杂，需要专业性很强的日常养护、维修。于是，专业的物业管理
机构开始出现。经过一百多年的发展，国外的物业管理业己经比较成熟，具体表现在: 
1、物业管理法律法规比较健全 
发达国家的政府部门一般不直接干预物业的管理行为，而多以详尽、完善的法律、法规规范物业管
理各方关系人的责、权、利关系。很多国家建立了完善的物业管理法规体系。如在美国，与物业管
理相关的环境、安全、健康等方面的法律法规数不胜数。这些法律法规最终的实施是通过建筑设
计、施工准则以及政府的审批手续得以执行，因而物业管理公司在接受委托实施物业管理时，一开
始就有了良好的基础。 
2、物业管理协会发挥重要作用。 
物业管理协会是政府与企业之间的桥梁，是行业自治组织。政府主要出台政策、制定法规，而具体
行业内部的事情主要由行业协会来做。美、英等经济发达国家都设有物业管理的一级协会。市场经
济国家的政府职能总体上比较简化，行业管理和行业自律工作主要靠协会。 
3、管理层与操作层分离，物业公司成为“管理型”公司。 
国外的物业管理公司大多经历了从“服务型”企业向“管理型”企业的过渡。房地产业发展之初，
物业管理均是内部型管理，即任何工作都由物业管理公司自己的来做。随着房地产业的高速发展，
这种形式的管理受到业主精力和专业知识的限制，弊端越来越明显，如服务成本不断增加，服务质
量却不断下降。因此，承包管理取而代之成为必然。所谓承包管理即聘请专业的物业管理企业或人
员代为进行产业管理，这种专业优势在物业管理中得到充分体现。物业管理公司内人员精干，效率
高。除了少数的管理人员外，他们把分散的社会分工，如清洁、保安、水电、绿化等汇集起来，采
取灵活的方式统一进行管理。既提高了物业服务的水平，又降低了管理成本。 
4、物业设施设备配套齐全，信息化水平高。 
配套设施的好坏直接关系到物业管理质量的高低。国外市政的配套设施经过几十年的发展，已达到
了相当高的水平。所有建筑物在前期建设时，就做好了水、电、通信、车库等配套设施，计算机信
息系统在物业管理中也得到普遍使用，包括电脑安全监控，冷热装置的调控等等，物业公司通过互
联网了解全世界房地产市场的最新信息，掌握有关房地产管理行业的最新法律动态，进行跨国房屋
租赁业务等。主管工程师可以在家通过物业管理信息系统随时了解和掌握所管辖物业或大楼内设施
的运行状况，以根据情况及时采取相应的措施。 
二、我国物业管理发展的历史进程 
我国的物业管理虽然起步较晚，但发展迅速，经历了从无到有、逐步壮大的历程。大体说来，我国
物业管理发展的历史进程可以划分为以下三个阶段:探索和起步阶段(1981-1993年)，在这个阶段，
我国物业管理刚刚起步，尚处于探索和尝试之中，物业管理的理念在人们的头脑中正在形成。规范
化经营阶段(1994-- 1999年)，建设部颁布的《城市新建住宅小区管理办法》，提出了物业管理专
业化、社会化的概念，明确了物业管理企业化、经营型的特点，确定了我国物业管理的新体制，这
个阶段是我国物业管理进入快速发展的时期。市场化发展阶段(1999年至今)，提出物业管理主要任
务是:建立业主委员会，发挥业主委员会作用，推行招投标制，引导扶持规模化经营，大力推进物
业管理市场化进程。 
三、启示和借鉴 
1、健全物业管理法规体系.加大执法力度 
我国物业管理立法虽有了可喜的进展，但法制环境依然较差，即使在法制建设较早的地方，法规政
策仍然存在结构、体系、覆盖面、执法等许多缺陷甚至混乱现象。法规政策成为物业管理市场的紧
缺物资，并严重制约着行业的发展与进步，市场经济是法制经济，不断完善物业管理法律、法规，
是规范物业管理并使之健康快速发展的保证。 
2、完善物业管理体系，充分发挥业主管理委员会的作用 
在物业管理活动中业主、业主管理委员会以及物业管理公司是构成物业管理法律关系的最主要的民
事主体，准确科学地为业主管理委员会和物业管理公司定位，是我国建立业主自治自律与物业管理

 



公司专业化管理相结合的物业管理体制必不可少的基础，也是培育和规范物业管理市场的首要前提
和必然要求。 
3、实施品牌战略，提高物业管理行业的市场竞争力 
在物业管理市场逐步形成、市场竞争日趋激烈的今天，品牌是物业管理企业的服务内涵高于竞争对
手的标志，是开辟市场的有效武器。国家建设部鼓励和推动物业管理企业通过IS09001国际质量体
系认证，是提高企业知名度，实施物业管理品牌的长远战略。物业管理企业在市场经济条件下，创
立优秀的物业管理品牌，有利于企业进行市场拓展，有利于树立良好的企业形象，有利于吸引更多
的开发商和业主，更有利于企业走出国门，进入国际市场，在激烈的市场竞争中立于不败之地（作
者单位：南京航空航天大学）  
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