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摘要：主要阐述了物业管理早期介 时业主、物业公司和开发商的重要作用，指出早期介 

的 时 间选择 应 在一 个 区间 ：最早 应在 项 目立项 、策划 阶段 ，最迟 不能超 过封 顶 ，还提 出早 

期介 费用的解决方案。文章最后还对早期介 的若干 问题进行剖析 ，并提 出相关的对 

策与 建议 。 
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目前，物业管理作为住宅开发建设的一个卖点，正被众多房地产开发商所应用。业主买的不仅 

仅是房子，还有管理和服务，因此良好的物业管理已逐渐成为业主的首要关注点。这不仅符合业主 

的期望和需求，而且还能为开发商和物业公司带来 良好的经济效益。近年来，物业管理这个朝阳行 

业迅猛发展，由强调物业管理是房地产开发的售后服务延伸到开发的前期，即物业管理早期介人。 

1 物业管理早期介入的重要作用 

物业管理早期介人，是一个长效服务的概念 ，即物业管理公司在正式接管验收楼盘前，代表业 

主对尚处于项 目策划、规划设计和施工建设等阶段，从物业管理的角度，提出具有专业性的意见、建 

议、咨询报告或直接参与某些讨论、评审和现场监理等项恬动。 

实施物业管理早期介人，把好房屋建造的质量关，对业主、物业公司和开发商都有极其重要的 

作用。 

从业主方面来看，有利于业主购买到放心房产。现在商品房建造成本高，价值大，业主用自己 

几十年积攒的钱，甚至倾其所有或借助按揭才能购买一套住房 因此物业公司代表未来潜在业主 

的利益来时刻控制着房屋的建造质量，使业主能够购买，并放心人住。另外，业主在物业公司的指 

导下购房还可避免推销人员夸大其词的承诺误导。同时，早期介人能使业主和物业公 司尽快建立 

良好的相互信任关系，为今后解决物业管理同题建立良好的基础。 

从物业公司方面来看，实行早期介人首先会给日后物业管理工作顺利开展建立 良好基础。因 

为，尽管物业管理中存在的诸多问题通常是在房屋的使用过程中产生的，但究其根源，却往往追溯 

到开发项 目的建设过程中。其次，有利于物业公司的长远规划，持续发展。物业公司实行早期介 

人，虽然前期投人较多，但后期投资相应就会大大降低。如果房产质量得到保证，物业公司就可减 

少许多不必要的后期维修费用，降低物业管理成本，从而有更充裕的时间和精力实施精品管理战 

略，提高公司管理的品牌效应。最后物业公司对楼宇知根知底 ，方便日后管理和维修。 

从开发商方面来看，更是百益而无一害。物业管理早期介人可以使开发商对房地产开发项目 

进行正确决策，丰富设计思路，节约开发成本，提高施工建设质量，提高市场竞争力，增加卖点。对 

于设计师来说，他们不可能全面掌握业主实际需求信息，故在设计上常带有一定的理想性，规划设 
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计出来的房屋和未来业主实际生活需要还是有一定的距离；工程一旦出现问题，又未被监理公司发 

现，留下隐患直到问题发生，将直接影响开发商的声誉和形象。如果实行早期介入，这些问题就会 

最大限度地避免，不仅有利于物业功能定位和确保物业使用功能，而且会增强开发商的品牌效应。 

2 物业管理早期介入时间选择 

物业管理早期介入什么时候最好呢?物业公司只要在楼盘正式验收接管之前介入楼盘都能发 

挥一定的作用。但是物业公司早期介入最迟不能超过楼盘封顶。因为封顶后各种隐蔽工程如设备 

安装等开始后，既不容易检查，有了问题也不容易弥补，即使能弥补，代价也较大。然而物业公司在 

项目立项、策划阶段介入更为重要，因为他们的专业性建议便于对物业的功能定位进行正确决策， 

使开发产品满足各种需求；并且物业公司从业主的角度，凭专业人士的经验和以往管理实践中发现 

的规划设计上的种种问题和缺陷，对物业的规划设计进行审视，对不适之处提出修改方案，优化、完 

善设计中的细节，将避免一些在后期工作中难以解决的设计缺陷问题．从而保持房地产开发项目的 

市场竞争力。 

3 物业管理早期介入费用 

物业公司、开发商和业主都知道物管越早介入越好，但存在物业管理公司提前介入楼盘时谁付 

费的问题。 

对物业公司来说，早期介入的最终好处是能够获得项 目产品的物业管理委托。如果物业公司 

不投资，其获得项 目产品后期的物业管理的机会则较小；如果能进行投资获得早期介入的机会，就 

至少可以获得业主委员会形成之前的物业管理经营权。但是物业公司早期介入的费用成本很高， 

还要承担将来被炒掉的风险。因而物业公司早期介入的费用不可能独自承担。 

物业公司早期介入是完善开发商开发的项 目产品，对项目的使用功能进行完善和补充，为开发 

商服务，因此开发商应承担物业公司早期介入的费用。物业公司的选聘由开发商决定，物业管理公 

约由开发商和物业公司谈判，物业管理费用由开发商和物业公司商定。因此开发商已经行使了业 

主的权利、享受了业主享受的权利，尤其是在销售后期，开发商尚未销售完毕的空置房同业主的住 

房一样享受到物业管理服务，例如保安、绿化、水电管路维修保养等，因而开发商也是业主(也称大 

业主)。从业主方面来看，开发商也应支付物业管理公司提前介入的费用。因为早期介入使开发商 

获益最大，承担早期介入的费用也应最多。 

物业管理早期介入是一种长效服务。业主，作为最终的受益者，也应当对代表业主行使业主权 

限的物业公司所作工作有所回报，因而也相应承担早期介入的部分费用。相比开发商和物业公司， 

这部分费用应当较少 由于小业主还没有人住，因此这部分费用可从两个方面来解决：一是在房屋 

的销售价格中加以体现；二是可以适当提高业主后期所交的物业管理费来加以解决。 

4 物业管理早期介入存在的问题 

4．1 物业管理早期介入难以普及 

物业管理早期介入概念远未能普及，主要阻力来 自开发商。大多数开发商目前还难以理解和 

接受物业管理早期介入，除了对物业早期介入的作用认识不清的原因，更为重要的原因是不愿意承 

担早期介入的费用。另外，中介、代理商不切实际的许诺售房，造成业主与开发商和物业公司的纠 

纷，使得开发商认为物业管理早期介入没有发挥作用，反而在添乱。 

物业管理早期介入的阻力还来自施工单位和物业公司自身，因为前者认为物业公司早期介人 
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行使职能是在挑刺，增加工作量 而后者认为早期介入的投资风险较高，并且有的开发商并不愿意 

补偿这些费用，致使物业公司贴钱贴人，并且楼盘竣工后还不一定能接管楼盘的物业管理，这也使 

得物业公 司的积极性不高。 

物业管理早期介入的第三种阻力来自未来的小业主，这是一种潜在的、使物业公司承担风险的 

阻力 详见下 文 

另外，早期介入没有在行业内形成一种制度，也没有相应法规进行约束 ，因而也难以普及 

4，2 物业管理早期介入会引发新的纠纷．产生新的问题 
一 般来说，物业公司的选用本应由业主委员会决定。而物业管理早期介入中，物业公司是由开 

发商选聘。这就是目前矛盾比较集中的地方，因为开发商指定物业公司提前介入，并没有得到小业 

主的同意，这会在一定程度上损害业主的权益，很容易使业主、物业公司、开发商三者之间产生纠 

纷，不利于后期物业管理。而且，小业主在组建业主管委会后，往往会对开发商指定的物业公司不 

是很满意，就会要求业主管委会另聘物管公司，从而产生新的纠纷。 

4，3 物业管理早期介入与目前物业管理的内涵存在矛盾 

所谓物业管理，是指物业管理公司受物业所有人的委托，按照国家法律规定，同业主签订合同 

或契约，对已竣工验收投入使用的房屋建筑和附属配套设施及场地进行各项有效的物业管理活动， 

并向物业所有人或使用人提供综合性的有偿服务。因此有人提出，它与“早期介入”不属同一个范 

畴，所关注的对象和问题不同。(I)物业管理的职能是“管理”和“服务”，而早期介入的职能却是“监 

督”与“建议”．因而不能实现物业管理所要求的职能。(2)物业管理的对象是物业，服务的对象是业 

主和使用者。一切管理目标均以业主或使用者的满意为准，而早期介入的主体不明，没有固定的服 

务对象，等于无的放失。(3)物业管理是对已经投入使用的房地产及其用户提供管理服务的，而早 

期介入使物业公司介入到房地产的设计、施工、竣工验收和销售过程中。因此，物业管理早期介入 

论与现行物业管理的内涵有矛盾，这也加大 r早期介入的难度。 

4．4 物业管理早期介入的职能与监理的职能相冲突 

物业管理公司提前介入项目开发，尽管是从物业管理的角度对工程施工、设备安装的质量进行 

全面监控，及早发现问题、解决问题，避免房屋建成后会给使用带来不便，但它行使的职能却与《中 

华人民共和国建筑法》的规定(即“国家推行建筑工程监理制度”，第30条)相冲突。物管早期介入 

使监管部门增多，一方面使施工方反感，另一方面在发生质量问题时就容易相互推卸责任，反而造 

成项目产品质量难以提高。物业管理早期介入与建筑法规的精神不够一致 ，使得早期介入的职能 

定位还应当重新研究 。 

4 5 一些项目的物业管理早期介入形同虚设，只聘不用或者只雇不问 

当前开发商为了迎合市场上对物业管理呼声 日益增高的形势，已经在物业管理上寻找卖点，同 

时这也成为当今购房人的一个买点 可结果是，相当部分已变成开发商卖房的炒作点。但“肥水不 

流外人田”的原则使其只聘不用或只想顾问，而不想全盘委托管理，以便将来将物业留给自己的子 

公司或建立新的物业公司来管理。另外，物业公司提前介入后，会对设计等提出完善修改意见，有 

些甚至伤筋动骨，触及开发商的根本利益。最后，这些早期介入的物业公司便只能变成幌子。 

5 对策与建议 

5．1 提前介入．首先应当理顺开发商、物业公司、业主三者之间的关系 

从住宅角度看，开发商、物业公司、业主三方应是一种三角关系，因为三角结构最稳定。但现在 

往往理解成两方，即开发商和物业公司是一家(目前事实也是这样，很多的物业公司本身就属于开 

发企业的子公司)，这对广大小业主不公平。要正确处理好三者之问的关系．首先应当处理好开发 

商与物业公司的关系。其次，开发商要多替业主考虑。再次，物业公司要适当的定位。物业公司应 
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将开发商和业主都当作客户，将物业公司、开发商和业主委员会三方的关系定位成建立在平等基础 

上的商业合作伙伴关系，其目标是三赢。最后，物业公司在售楼时要替业主很好把关。 

从法律上看，开发商是业主，也是受托人。开发商和业主有两种关系，一是买卖关系，另一个是 

委托合同关系。开发商同物业公司则是一种转委托法律关系，开发商接受业主的委托代为聘用物 

业公司，他的权利来源于两方面，一是开发商自己也是业主，二是开发商也是受托人。尽管小业主 

没有同物业公司直接签约，物业公司同业主之问也是一种委托关系。当然三者之间的法律关系应 

以好的公约和合适的合同为前提。 

公开招标是一种建立三者之间法律关系的最佳方式，通过招投标所签订的合同条件是很明确 

的，也容易得到广大小业主的认可 

5 2 物业管理公司通过招标选择 

开发商选聘物业公司应通过招投标方式进行。通过招投标方式选择物业公司有很多好处，尤 

其是在开发前期即选择优秀的物业管理公司介入。首先，避免了开发商向购房人作出不切实际的 

承诺，保护了购房人的利益，也维护 开发商的信誉。以往在项目开发销售阶段，开发商为了促销 

往往作出一些物业管理费如何低、服务如何多、如何好的承诺，结果物业管理公司接管楼盘后，发现 

物业管理成本太高，承诺无法兑现，影响物业管理公司的正常经营管理活动，并且造成没交钱的与 

交钱的业主享受同等服务的不台理现象，损害了其他业主的利益。而物业管理公司早期介入就能 

避免这种问题的发生。其次，通过招投标方式还可改变谁开发谁管理的垄断经营局面，防止开发商 

或者业主委员会在选聘物业管理公司上出现的以权谋私等不规范行为。 

通过招投标才能选择到优质的物业管理公司，在早期介入时不仅能提出合理的建议和监督物 

业按质完成，而且为业主提供 良好的居住环境，会使物业保值增值。物业管理的品质不仅关系到业 

主的生活质量和经济利益，而且关系到开发项目的成败及开发企业品牌形象的延续。实践证明，只 

有推广公开招投标制，才能实现物业管理行业的公平竞争，进一步完善物业管理市场。 

5．3 健全相应的法规体系加以保障 

推广物业管理早期介入，解决物业公司早期介入趋于形式的问题 ，最重要的和最有力的措施就 

是建立健全法规制度，从制度上加以保障。要不要物业公司早期介入已经不是问题，问题在于开发 

商要不要物业管理公司早期介入。优质的物业管理会给开发商带来长远的经济效益，但物业公司 

的早期介入必然会增加开发商的成本。在充满短期行为的楼市，只向开发商宣传早期介入的好处， 

也不一定打动人心。治根的办法只能是建立行业规章制度或者争取立法，使物业管理早期介入成 

为一种制度，使接受物业管理早期介入成为开发商进行开发活动的必要条件之一 另一方面，有 

法规制度，解决上述早期介入与现行物业管理内涵相矛盾、与某些法规不够一致的问题，还可以对 

物业市场进行规范，也为解决早期介入引起的问题寻找到相应的法律依据。 

5、4 扩大物业管理公司的经营范围和职能 

在现行制度下，物业管理公司扩大经营范围和职能，诸如物业管理公司取得国家的监理资质证 

书，具有监理和物业管理等多种业务，则更适宜于解决早期介入的问题。物业公司在监理过程中可 

着手进行履行早期物业管理的职能，项目竣工销售后即可就可进行真正意义上的物业管理。这样 

就会降低早期介入的费用，减轻开发商需要承担大部分早期介入费用的压力，也不会导致监管部门 

增多而引致施工方的反感 

5．5 深化物业管理理论，加快物业管理人才的培养．建立规范的物业管理市场 

组织物业管理专业人士，从理论和实务操作两方面，探讨物业管理早期介入问题，进行专题研 

究，诸如早期介入招投标制度的制定；早期介入费用具体解决措施；物业管理早期介入职能定位以 

及与监理职能的划分等。另外还要收录较为丰富的有一定典型意义和一定说服力的实例，从而丰 

富物业管理理论，用以指导和推广物业管理早期介入。 

要实现和全面推行物业管理早期介入，还应加快物业管理专业人才和复台型人才的培养。目 
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前物业管理人员大多是由其他专业转行而来，映乏必要的专业知识。因此在物业管理方面的宣传、 

咨询等就显得力度不够。另外，对于微利的物业管理行业应当扶持，适当提高报酬，进行人才储备。 

同时，要建立物业管理专家人才库，建立大量的物业管理咨询公司参与物业管理早期介人。 

物业管理作为一种服务介入市场，必须遵循市场经济法则。因此，还应当破除垄断经营、不规 

范竞争，建立规范的物业管理市场。 

另外，物业管理公司还应致力于自身的发展，创建物业管理精品，树立品牌意识，增强开发商在 

开发前期聘用的信心，从而推动和发展物业管理早期介入市场 
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Research Oil Problem of the Forepart Intervening 

of Estate Supervision 

WANG Gui—chun．FU Ho1~g-yuan 
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Abstract：In this paper the vital role of the forepart intervening of the estate matlagG~nent for the owner，the 

estate supervising company and the develope rs is mainlv discussed．The authors believe that the interval for 

forepartinter,,e~ng should bebe~eenthetimeof program setting andthetime of c t sealing The allthol~ 

put forward also a solution for the forepart inteawening expenditure．F_nauY，this paper provides the analysis of 

question about forepart intervening，and then some proposals and countermeasures are put forward 

Keywol-ds：forepart intervention；choice O13．time；bidding 
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Study on Sustainability of Engineering Project 
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(Faculty．of Censtruc~don Management and Peal Estate．Chongqitrg UnlvemiU，Cho~gqmg 400045，c na) 

Abstract：The neeessi~"of the sustainability of engineering pI ect for human socie~,development is identified 

at first，then a surmnary of the concepts of sustainable development Or sustainabiliq"is represented and the sus。 

tainabili~"of engineering project is pr。p and expounded in this paper． 

Keywords：engineering project；sustainable development；mstainabd 
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