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随着物业行业的从无到有 市民的居住环境产生质的飞跃

40年前 小区多为粗放式扫保
40年后“管家服务”遍布全城

改革开放以来，房地产业飞速发展，物业服务逐渐走进百姓生活。
在沈阳地区，从第一家物业公司成立至今，沈阳物业行业走过了26年的
发展历程。

起初，物业公司只对商品住宅小区实行社会化、专业化、标准化物业
管理；到如今，物业服务已涵盖写字楼、工业区、学校、商场、医院、机场、会
展中心、体育场馆、步行街……逐渐走进城市的每一个角落。

从无到有，从人工服务到智能机械自动化设备应用，再到融入移动
互联网技术以及制度的不断完善，“三位一体化”管理模式的确立……物
业行业在改革开放的浪潮中蓬勃发展。
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物业服务已成为房屋保值增值的因素

26年前 沈阳出现第一家物业企业

在浑南区一处五星级写字间内，沈阳万科
物业服务有限公司总经理张会正在查看当天的
汇报材料，一头短发、黑框眼镜，更加衬托出
其职场女强人的气质。在房地产行业中，她已
摸爬滚打 20 余年，沈阳物业行业的整个发展历
程，她算是见证者之一。

改革开放初期，房地产业不断发展，作为
其衍生品，物业管理随之产生。“物业管理的
理念最早出现在深圳。”张会说。

权威资料显示，1992 年，沈阳市有了第一
家物业公司，标志着物业这个行业在沈阳落地
生根，随着万科城市花园项目在 1995 年落户沈
阳，张会也成了首批进驻沈阳的物业工作者。

张会回忆，以前没有物业管理时，小区都
是由房管部门象征性地收取一些费用，用于小
区的清洁维护。“刚有物业的时候，很多百姓
还是无法接受的，都花钱买了房子，为什么还

要交钱？”
当时的物业公司主要提供三方面的服务，

分别是保安、保洁、绿化。张会坦言，在这个
过程中，政府及相关部门起到了很大的作用，
才 得 以 让 物 业 行 业 在 沈 阳 不 断 发 展 。 1995 年
时，物业收费标准执行政府定价，张会清楚地
记得，当时城市花园项目的物业收费标准是 1
元/平方米。

对于很多百姓而言，这在当时也是不小的
一笔开销，但能享受到相对专业、标准化的物
业服务的小区也绝非多数。

随着百姓生活水平不断提升，物业行业发
展势头迅猛。以沈阳万科物业服务有限公司为
例，2015 年开始，规模不断扩大，承接的项目
甚至是前 20 年的总和。沈阳市物业管理协会统
计，目前，沈阳市物业服务企业已达 1000 家，
拥有员工 10 万余人。

“三位一体”“四位一体”管理模式逐步确立
一个新的业态进驻之后，顶层设计也在不

断完善。在沈阳第一家物业公司成立两年后，
第一部政府规章 《沈阳市住宅小区管理办法》
出台。到如今，沈阳市已先后下发了政府规章
和规范性文件 50 多个，沈阳物业管理逐步走上
了依法运行的轨道。

在张会看来，在制度完善的过程中，业主
委 员 会 的 成 立 ， 具 有 里 程 碑 式 的 意 义 。 2000
年，经历 5 年物业管理的城市花园项目，借鉴
公司在深圳的成功经验，成立了业主委员会，
这也是沈阳市首个业主委员会。

在制度不太完善的过渡期，业主委员会起
到了不小的作用。张会介绍说，当时还没有维

修基金制度，一些大型硬件的维修，都是由业
主委员会召集业主共同出资进行修缮。“业主们
从不关心，到参与其中，与物业企业之间也产
生了千丝万缕的联系。”

业主委员会出现之后，园区内“三位一体”管理
模式正式确立，街道、业主、物业公司三方形成共
管，发展到今日，有些园区实现了“四位一体”，公
安部门也参与其中，给予更优质的安全保障。

角 色 的 转 变 ， 带 来 了 观 念 的 更 新 。 张 会
说，随着 《物权法》 的出台，2007 年，公司从
以前的物业管理有限公司更名为物业服务有限
公司，企业从管理者向服务者转变，以此为百
姓带来更多的服务和幸福感。

融入互联网技术 智能设施取代人工
“物业是个门槛低、上限高的行业。”张会

说，上游房地产业的不断发展，带动着物业企
业遍地开花、层出不穷，同时也存在着良莠不
齐的问题。

在业主看来，服务质量的好坏是评判一家
物 业 企 业 的 最 重 要 指 标 。 在 激 烈 的 市 场 竞 争
中，物业企业也在寻求提升、创新，使服务更
加高效。

张会表示，硬件设施的提升已经让安全管
理、环境绿化、保洁、设施设备维护这些物业
最基础的业务与以往大不相同。

以安全为例，防尾随智能机器门取代了过
去的门卫保安。通过人脸识别，业主回家自动
放行，解放了双手，无需门禁卡，同时具有双

门互锁技术，可以在第一扇门打开时让业主进
入，并在第一扇门关闭后，第二扇门才开启，
有效防止尾随等隐患。而在保洁方面，机械化
设备已经在行业内广泛应用。

此外，物业行业中也融入了移动互联网技
术。张会介绍，目前，公司通过硬件与软件的
结合，实现了工作人员可以直接连接客户，客
户有任何需求，只需要通过手机 APP 发送，后
台就会将需求信息发送至员工的手持终端，相
关工作人员会直接来解决问题，而处理得是否
及时、处理结果如何，后台都会有记录。

“这不仅大大缩短了响应时间，提高了工作
效率，而且也解放了很多的管理人员，节约了
人力成本。”张会说。

硬件设施的提升已经让环境绿化、保洁、设施设备维护等业务与以往大
不相同。

机械化自动设备已在物业服务中广泛应用。

在部分小区，防尾随智能机器门取代了过去的门卫保安。

近年来，物业行业市场化开放程度逐年提高，优
质的物业企业占据的市场份额也在不断提升。

统计显示，2015年中国物业百强企业管理面积
总值占全国物业管理面积的28.42%，较2014年提升
8.92个百分点。行业集中度在不断提高，整个行业
也正在向品牌化、专业化、规模化和集约化发展，优
胜劣汰将是大势所趋。

张会表示，9月份，沈阳某小区找到沈阳万科物
业服务有限公司，希望可以接管该项目，而之前的物
业企业由于管理等问题撤离了园区。

“我们进入之后对园区进行了重新布置和美化，
调整了垃圾清运次数、刷洗垃圾桶旁地面等等。”张
会说，除了这些看得见的工作，还对消防、电梯等基

础设施重新进行检查梳理，对有问题的设施都做了
投入和改善，业主的居住环境得到了改善。

从另一个角度来看，良好的物业服务不仅给居
民住户的居住环境带来了改善，还为其带来了无形
的经济效益。

“我们业主买房子，看好的是房子的质量、价格，
同时也看好物业服务。”城市花园一名业主说，物业
服务已经成为选择房源的一项重要内容，优质的物
业服务为房子带来的附加值是不可估量的。“当初，
我们购房时每平方米才 4000多元，现在已增值 1万
多元，这跟物业服务也有不小的关系。”

辽沈晚报、聊沈客户端记者 王琦
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