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[摘  要] 近几年,伴随着国民经济的快速提高,物业公司在城市运营中起着举足轻重的作用。从目前一些

物业管理公司的运营情况来看,由于运营费用的增长,使得物业管理公司难以扩大规模。基于此,本文通

过探究物业公司的主要成本以及分类,分析了物业公司成本管理的特点以及其重要性,提出目前物业公

司成本核算存在的问题,总结出相应的控制策略,以提高物业管理公司企业的成本管理水平。 

[关键词] 物业公司；成本管理与控制 

中图分类号：F276.6  文献标识码：A 

 

Strategic Analysis on the Cost Management and Control of Property Companies 
Lina Sun 

China Merchants Property Management Co., Ltd. Qingdao Branch 

[Abstract] In recent years, with the rapid improvement of the national economy, property companies play a 

pivotal role in the urban operation. From the current operation situation of some property management 

companies, due to the growth of operating expenses, it is difficult for property management companies to 

expand the scale. Based on this, this paper explores the main cost and classification of property enterprises, 

analyzes the characteristics and importance of cost management, puts forward the current problems existing in 

cost accounting of property companies, summarizes the corresponding control strategies, in order to improve 

the cost management level of property management companies. 
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房地产行业的蓬勃发展,促进了物业公司快速发展,同时也

给物业管理企业发展带来了新的机遇和挑战。从物业管理公司

的视角来看,必须加强对物业公司的成本控制,持续提高物业管

理水平与服务水准,并始终关注业主的实际需要,提供高品质,

个性化的物业服务。物业行业在国内起步较晚,其经营积累水平

不高,很难适应迅速发展的物业管理市场,因此,企业的成本管

理和控制问题越来越突出。没有有效地改善企业的成本管理与

控制工作,不利于企业提高其竞争能力。目前,物业公司在进行

成本管理的过程中,必须进行深层次的剖析,并采取相应的对策,

才能使企业的经营得以健康、可持续地发展。 

1 物业公司的主要成本以及成本分类 

1.1物业公司的主要成本 

在物业管理公司的成本中,人力成本、维保成本和能源成本

是企业成本的重要组成部分。首先,物业行业目前仍是劳力密集

型行业,根据一项最新的调查显示,物业管理公司的人力成本占

到了全部的55%。其次,随着物业的不断发展,维护相关设施和设

备的成本逐年增加,维保费用也在不断增长。最后,环境保护和

节约能源是近几年的国家战略。物业管理部门要提升员工的素

质,走智能化的发展之路,以达到员工的利益最大化；加强设备

的日常管理,以降低设备的故障率,降低设备的维修费用；为客

户制定节约用电的计划,减少能源消耗,扩大企业的利润,从而

使能源费用的比例逐步增加。物业公司的主要费用还可以根据

工程和周期对其进行进一步的划分。 

1.2物业公司的成本类别 

1.2.1物业管理公司的费用按项目划分 

物业行业的费用按照项目划分,可以划分为：项目职工薪

酬、设备维修成本、能源费用和运营费用。其中,雇员薪酬的人

员有：经理,客户服务,绿化工人,保安,工程师等；经营成本包

含工程办公、材料、汽车、保险等。 

1.2.2物业管理公司的费用按周期划分 

物业公司的费用可分成以下几个阶段的周期：前期费用和

经营期费用。前期是指在物业完成验收、业主开始入住,业主大

会成立,新物业管理合同签署之前,前期费用是以物业为基础的

中介费用,其中包括：物业项目开工、集中验收所需要的人工费、

材料费等。运营期间的成本是基于物业服务合同而发生的经营

费用。 
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2 物业公司成本管理的特点 

2.1人力费用所占比例较高 

物业公司的经营活动主要来自房屋或住宅小区的物业管理,

在所有成本中,人力服务成本占很大比例,其中人力服务费用的

管理与控制是其中的关键。物业管理部门要承担保洁、绿化、

保安费等各项费用,其中最大的一项是人工费用,因此,物业公

司必须进行合理的人员调配,尽量降低服务费用。 

2.2需要大量的维修费用 

在物业管理中,维修、运营费用是一个庞大的需求,它对企

业的成本产生了很大的影响。比如一家物业管理公司,它不但要

负责自己的内部大楼,还要负责所有的旧写字楼、商品房和配套

设施的维修保养,维修费用很高,投资也很大。 

3 物业公司成本控制管理的重要性 

3.1促进企业的健康、可持续发展 

2018年3月19号,国务院发布了《物业管理条例》,该条例对

物业公司的服务行为进行了统一的规定,并通过新的技术和方

法促进了物业管理和服务的发展。物业公司要顺应国家的法律、

法规、政策,把握机遇,规范经营,提高服务质量,走可持续发展

之路。物业公司必须把握好成本管理和控制,才能把握好政策机

遇,提高经营水平,扩大经营规模,实现健康、可持续发展。 

3.2使物业公司在市场中的竞争中处于优势 

物业作为一种新兴的产业,是随着住房制度的改革和城市

建设的发展而产生的。现如今,我国百强企业的经营规模不断扩

大,产业集中度不断提高。近几年,百强公司承接大型工程的数

量逐年增加,并有一定的规模效应。物业公司要搞规模化经营,

实现可持续发展,必须对成本进行有效的控制。为了在激烈的市

场环境下生存与发展,企业应加强成本管理与控制。 

4 我国物业公司成本管理控制中的几个问题 

4.1缺乏对成本管理的认识 

成本管理工作的实施成效受到了物业公司全体人员的高度

重视,目前一些物业管理公司的成本管理控制意识还不够,对相

关政策法规的把握不够。企业工作人员在实际执行工作中,不能

够充分认识到推行成本管理对物业公司的重要性,导致企业进

行成本管理的控制工作仅仅是表面现象,并没有真正发挥其应

有的作用。同时,物业公司在成本管理方面也存在着不合理的情

况,责任不够清晰,难以对其进行有效的约束,造成了企业员工

的工作标准不高,无法实现成本管理的真正价值,制约了物业公

司的发展。 

4.2成本管理计划不够健全 

在实行成本管理的同时,物业公司的成本管理意识不足,仅

把重点放在处理现存问题上,导致企业成本管理工作相对消极,

成本管理的真正价值未能充分体现。在实际操作中,企业的成本

管理可以分为费用的规划和控制,在成本控制工作中,成本规划

是一项非常关键的工作,确保成本方案的执行,这样才能确保成

本管理工作的平稳开展。目前大多数物业公司在实施成本控制

时,过分强调事后控制,造成了实际效益不能完全满足业主的需

要,从而使企业的成本管理和控制无法带来较高的经济效益。 

4.3职工缺乏节约意识 

经过在现实生活中的观察,物业管理公司的工作人员,通常

都会浪费资源的现象。比如公共设施的维护,不管是哪个部门,

都会在公共设施上投入大量的资金。其中包含了大量的人力、

物力和财力。比如小区的绿地,就有专门的清洁工,还有专门的

园艺工人。在这里,经常会有大量的员工,用物业公司的钱,来进

行消耗和浪费。每个人都不懂得节俭,长此以往,公司的成本就

会不断地增加。 

4.4缺乏信息化建设 

现时代,我国已进入信息化时代,很多公司的运作和运作模

式都在改变,当前,部分物业公司信息化程度不高,很难适应现

代企业的运营管理要求,提高企业的成本管理工作质量和效益。

有的物业公司引进了从软件公司引进的信息化管理体系,但由

于没有按照成本管理工作的需要,对其功能、模块进行了调整与

优化,使其无法实现其真正的价值,对提高物业公司的成本管理

工作水平并无显著影响。除此之外,信息化对物业公司员工的工

作提出了更高的要求,物业公司在成本管理方面的专业知识与

信息技术都不具备,在信息时代,物业管理企业的成本管理已不

能满足要求,造成了成本管理工作开展需求,这就妨碍了企业的

成本管理工作的实施。 

5 物业公司成本管理控制的对策 

5.1建立独立的成本管理体系 

为了有效地实施物业公司的成本管理,就必须加强物业管

理企业的成本管理工作,树立科学、理性的成本管理思想,加强

企业内部的宣传,培养员工执行成本管理的良好观念。另外,对

现有的企业管理体制进行调整,设立一个独立的费用控制部门,

保证了它的权威,加强管理层决策的科学性与合理性。通过建立

纵向架构,提高了成本管理的及时和精确性,使各职能部门更好

地配合成本管理。要严格按岗位分类,明确相关部门的成本管理,

确保合理的人员配置,明确各部门的责任与职权,以实现对员工

的制约与管理,保证工作流程的规范化。同时,通过明确的管理

制度和工作职责,防止公司工作人在物业公司中发生违法的事

情,从而影响到公司的正常运作。 

5.2加强企业成本规划 

成本规划是物业公司推行成本管理的一项重要内容,也是

企业管理部门必须关注的问题。物业公司在实施成本规划时,

应先从国外先进的成本管理思想和经验入手,以保证物业公司

的成本规划更为科学、合理。其次,根据公司的实际运营情况,

对公司的相关理念和经验进行了优化和调整,以保证与公司目

前的实际需要相适应。同时,要加强成本规划的执行力度,使员

工按成本计划进行成本管理,使其真正的价值最大化。把实施成

本计划的成效和员工的业绩紧密联系起来,并建立健全的业绩

奖励和惩罚制度,有效地提高了员工执行成本计划的热情。实施

成本计划对实施成本控制具有指导意义,保证了物业管理工作

推进成本管理的落实。 
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5.3加强工作人员节约意识的培养 

物业管理企业的工作人员错综复杂且相对分散,对公司成

本造成最大的是一个人力和财政方面的问题。面对着企业的人

力资源被浪费,物业公司应强化员工的节俭观念和理论素养。提

高职工的节俭意识,间接的提高公司的盈利能力。 

5.4加强复合型人才的培养 

物业管理企业要清楚企业信息化建设对提高企业运营和业

务开展的重要性,要加强对企业信息化建设的投资,明确企业目

前的成本管理工作状况。根据工作需要,引进先进的资讯管理及

软硬件设备,保证该系统的平稳运转。同时,通过对标准化信息

系统的功能和模块进行整理和改善,保证其满足成本管理的需

要,改善企业内部资料传送的效能,推动共享数据资源,加强物

业公司的复合型人才队伍建设,提高人才招聘标准,吸引高质量

的人才。物业管理企业可以通过定期举办有针对性培训的活动

方式,加强企业职工对成本管理的认识及使用信息化手段的认

识。同时,企业还可以建立健全的内部员工激励机制,使优秀的

人才得以保留,有效地激发了员工的工作热情。 

6 结论 

目前,提高成本管理水平已成为提高物业管理企业经济效

益的一项重要措施。特别是在现时代的物业行业中,增强公司的

市场竞争能力以及经济效益,必须通过降低人力成本和优化结

构来实现。物业公司在成本控制方面面临着诸多问题,要强化成

本管理,采用有效的方法和手段,以减少资金浪费,才能保障服

务质量,又能节约成本。希望通过本文可以为今后物业公司成本

管理与控制的研究提高借鉴和帮助,促进我国社会经济的进一

步发展。 
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