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摘要：随着我国经济水平的不断提升，推动了房地产行业的

快速发展，建立了完善的住宅公共基础配套设施。为了给业主创

建更好的居住环境，需要逐渐提高城市住宅物业管理的专业化水

平，制定完善的规章管理制度，创新管理模式，实际解决在管理

过程中存在的问题。本文将从城市住宅物业管理与传统住宅管理

进行对比，并根据实际情况制定相应的解决措施。
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为了有效地改善居民工作环境、生活质量，需要充分重视城

市住宅物业管理工作，提高物业管理专业化程度。根据城市住宅

的实际情况，创新管理模式。给业主提供温馨自如、环境幽雅、

安全舒适的居住、休闲空间，使业主精神放松、恢复体力、缓解

疲劳。

一、物业的管理基本内涵

物业有英文property含义为拥有物、房地产、资产、财产

等，在生活中我们称物业是比较狭义的范畴。物业的管理有狭义

和广义之分，物业管理作为狭义范围是房地产管理。城市住宅物

业管理是指专业人员或者机构由物业所有人委托，应根据国家制

定的法律法规，依照契约以及合同，对完工并投入使用的房屋建

筑及其附属的有关场地、基本配套设施等进行管理。物业管理需

要对房屋区域周围公共绿化、道路养护、安全保卫、清洁卫生、

居住环境等实施统一的管理，同时给居民提供综合性服务，集服

务、经营以及管理为一体，实施企业化、专业化以及社会化经营

活动。有效地实现了环境、社会、经济效益共同发展。

物业管理公司实施物业管理工作内容，物业管理公司在开

展物业管理工作时，需要明确物业管理以及经营宗旨相关规章管

理制度，实施自我运转、自负盈亏、独立核算以及进行自主经营

的管理模式，物业管理公司需要独立承担经济法律责任以及民事

责任[1]。当前城市住宅物业管理公司构建的形式通常包括以下几

种方式：第一，房地产开发公司派生子公司，占住宅物业管理企

业总和的绝大部分；第二，房地产管理部门所属房管所转变为住

宅物业管理企业。第三，很多自管房企业建立物业管理公司。第

四，社会自发建立的城市住宅物业管理企业；第五，部分物业管

理企业是由城市街道办事处建立的住宅物业管理。

二、分析城市住宅物业的管理和传统房屋管理存在的差

别

传统住宅管理是根据计划经济下通过企事业单位以及政府

相关部门采用的行政手段，从而进行住宅封闭式的管理模式。城

市物业管理作为专业化人员和机构，采用经济手段在市场上进行

城市住宅物业有偿服务管理形式。传统住宅是根据计划经济环境

下，政府采用的管理行为，属于福利型住宅管理模式。城市住宅

物业管理顺应了当前的经济市场大环境，采用的企业管理行为，

属于有偿住宅物业管理行为。通常情况下，传统住宅管理采用收

租养房的方式作为主要管理内容，福利型具备了低租金的优势，

政府需要对传统住宅进行大量的资金补贴，包袱比较重，管理

的内容比较多[2]。然而，城市住宅物业管理模式是根据市政、设

备、房屋以及设施等全方位的实施，采用服务、管理以及经营等

多功能。企业具备了专业化的经营模式，具备了很好的造血功

能，政府不给城市住宅管理补贴。因此，传统住宅管理和城市住

宅物业管理在关系、观念、手段以及模式方面都有着很大的差

别。

三、城市住宅物业管理具体内容

（一）城市住宅物业管理特点

（1）社会化城市住宅物业管理：绿化、保安、清洁、水

电、房屋等。业主需要一家专业性的物业管理公司，处理居住环

境和房屋有关的日常事宜。城市住宅物业管理作为业主的“总管

家”，业主只需支付物业管理部门制定的服务费以及管理费用，

获得非常周到的物业服务。通过开展城市住宅物业管理服务，有

效的提升社会化的物业管理程度，充分发挥住宅物业管理的整体

功能以及综合效益，有效地实现了心理效益、环境效益、经济效

益、社会效益综合改善。（2）专业化的城市物业管理：随着经

济的快速发展，人们的生活质量提升，对居住环境有着更高的要

求标准，因此，城市物业管理应逐渐趋于专业化。（3）经营型

城市住宅物业管理：城市住宅物业管理公司，应有偿服务，合理

收费。城市住宅物业管理目标是量入为出、保本微利，不仅减少

政府以及相关主管部门的负担和压力，并且可以开展更新住宅公

共设备、管道维修、换位、养护、治安以及维修工作，实现多项

目、多层次以及全方位的服务[3]。

（二）城市住宅物业的管理突破

城市住宅小区的交通、卫生、治安以及消防等住宅管理工

作，如何进行设置、配置以及数量等需要全面进行考虑。配置

完善的住宅公共设施，给业主创建优美的居住环境。根据住宅

环境的实际情况，进行统一性规划、统一管理，使小区住宅更

加的美观漂亮。为了给业主营造良好的社区氛围，需要丰富

居民的社区生活，物业管理人员需要定期举办文化沙龙以及文

体活动，在自娱自乐的过程中加深业主之间沟通交流。做好住

宅物业管理人员和业主之间的沟通，提高业主对物业管理的信

任。

（三）城市住宅物业管理思路

为了促进城市住宅物业管理更好发展，需要全面提升物业

企业的管理水平。首先，应制定完善的物业规章管理制度，根

据当前物业管理市场的实际情况，制定完善的住宅管理制度，

规范管理。其次，需要全面的提升居民生活品质，需要做好住

宅物业管理调控手段，给业主提供更高质量的物业管理。同

时，制定完善的物业管理服务标准，住宅物业管理企业应给

业务提供合理的收费标准以及服务标准，告知业务详细的住宅

物业管理标准。针对房地产开发商来讲，物业管理作为售后服

务最重要服务管理内容，需要充分重视住宅的物业管理工作内

容，优质的住宅服务管理可以受到更多客户青睐，提高房产销

售量。因此，城市住宅物业管理企业，需要及时更新物业管

理观念，工作人员需要意识到物业管理的重要性，提高管理认

知，不断优化物业管理服务内容，树立良好的物业管理形象，

有效地促进企业的经济效益。

四、结束语

综上所述，城市住宅物业管理应顺应当前城市经济的管理发

展趋势，在开展实施物业管理过程中，需要给业主创建良好的居

住环境，提高业主居住的舒适度。通过定期举办社区文化活动，

促进业主之间的沟通交流，减少业主与物业之间的纠纷事件，推

动城市住宅物业管理的快速发展。
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