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编辑 杨波 | 美编 王良杰| 校对 戚妍娜

05
2025.12.16 星期二超话

1994年3月23日，建设部以第33号

令颁布了 《城市新建住宅小区管理办

法》这为我国有关城市住宅小区管理工

作正规化、法制化奠定基础。《城市新

建住宅小区管理办法》明确指出，住宅

小区应当逐步推行社会化、专业化的管

理模式，由物业管理公司统一实施专业

化管理。《城市新建住宅小区管理办

法》刊于《中国房地产业》1994年第8

期27-28，共2页。

同年6月18日，深圳市颁布了《深

圳经济特区住宅区物业管理条例》并于

11月1日起施行。这是我国第一部地方

性物业管理法规。其后，北京，上海等地

区也相继制定出台了地方性物业管理

法规，推动了城镇物业管理的进一步发

展，使全国各地物业管理工作进一步走

向规范化和法制化。

随着全国住宅小区兴建，现代物业

管理从香港传入内地。

深圳是公认的我国物业管理的发源

地，随着我国改革开放的步伐，深圳创造

了无数个第一，其中，深圳物业人是我国

物业管理的先行者和推动者。1981年3

月，全国第一家物业管理公司———深圳

市物业管理公司诞生。1993年6月，成立

了深圳市物业管理协会，这是国内首家

物业管理行业的协会。此后，物业管理行

业在我国迅速发展，各地物业管理企业

和从业人员数量迅速增加。

物业起源于19世纪60年代的英国。

当时英国正值工业发展时期，大量的农

村人口涌入城市，造成了严重的房荒。有

些开发商相继修一些简易的住宅，以低

廉的租金租给工人家庭居住。由于环境

恶劣，人为破坏时有发生，租金拖欠严

重，业主的经济收益也得不到保障。

当时，有一位名叫奥克维姬·希尔

（OctviaHill）女士为在其名下出租的物

业制定了一套行之有效的管理办法，要求

租户严格遵守，从而改善居住环境。招致

当地人纷纷效仿，从而大大改善了居住环

境，这便是世界上最早期的“物业管理”，

因效果显著，被相继流传到世界各地。自

此以后，物业管理逐渐得到了业主和政府

有关部门的重视，被推广到世界各地。
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2003年9月1日，国务院颁布的《物

业管理条例》开始实施，对规范物业管

理，维护业主和物业管理企业的合法权

益，提供了重要的法律依据。这标志着

我国物业管理工作步入了新的发展阶

段，进入了高效、法治、规范的高速发展

新时期。

据 光明网

别让“催费”变“侵权”
石文

物业服务纠纷频发，早已成为困

扰社区治理的民生痛点。近日，最高人

民法院发布相关典型案例，清晰回应

社会关切，为此类纠纷化解提供了重

要参照。

物业以停门禁、停电梯等方式催

缴费用，看似是督促履约，实则已侵犯

业主的基本生活权益，缺乏法律依据。

这一判例警示物业企业：催收物业费

必须方式正当，任何借服务之便行施

压之实的做法，都不可取。

业主维权同样应当找准对象。房

屋质量等问题源于开发商，与物业服

务属于不同的法律关系。因房屋质量

问题而拒交物业费，通常难以得到法

律支持。维权需精准定位，不能将不同

责任混为一谈。

矛盾背后，往往暴露出沟通不畅

与服务标准模糊的双重问题。物业须

常检视自身服务是否到位，业主也要

清醒区分各类责任的归属。值得关注

的是，最高法也明确，如果物业在消

防、保洁等关键服务上存在严重、持续

的不作为，业主提出的合法诉求，可获

支持。这既赋予了业主监督的底气，也

倒逼物业提升服务品质。

化解纠纷，双方都需多一份理性。

物业应先排查服务瑕疵，主动沟通；业

主遇到服务问题，则应注意保存证据，

如带时间地点信息的现场照片、投诉回

执、沟通记录等，通过合法途径主张权

益。只有物业守住服务底线，业主履行

交费义务，再依托基层社区与行业主管

部门的协调引导，才能逐步构建起相互

理解、和谐有序的居住环境，真正实现

从“住有所居”到“住有宜居”的升级。

1.物业这操作是“催费刺客”吧？

白天轰炸电话，凌晨发催费短信，比我

老板催KPI还狠，就不能先把垃圾堆清

了再说？

2.某些物业是不是对“服务”有

误解？催费的时候比谁都积极，修个

门禁却磨磨蹭蹭，真当业主是冤大

头啊。

3.见过催费比追债还凶的物业，

凌晨发短信恐吓，上班时间连环

call，咋不把这执行力用在清理小区

垃圾上？

4. 有些物业催费像打游击战，换

号比变脸还快，咋不想想把服务升级

成“VIP待遇”？业主又不是不买账。

5.强烈建议物业把“催费话术”

换成“服务清单”，别老琢磨怎么逼业

主交费，多想想怎么把绿化、安保这些

活儿干好。

6.说真的，业主别一闹矛盾就拿物

业费撒气，故意拖着不交不仅理亏，最

后可能还得吃官司，得不偿失。

7.有些业主也是，总觉得物业

费能拖一天是一天，殊不知物业运

营也需要成本，大家互相体谅才能

长久。

8.房屋漏水找开发商，垃圾没清

找物业，以前真是张冠李戴，白跟物业

吵了好几架。

9.业主们注意了！物业服务不到

位要留好证据，别觉得有理就故意拖

欠，该给的钱一分不少，该要的服务也

不能含糊。

10. 物业用停电梯、电话轰炸催

费，这操作跟“绑架”有啥区别？但业

主也得明白，服务差可以维权，欠费可

不是正当理由。

11.物业和业主这关系，咋就成了

“互相伤害”？你别违法催费搞突袭，

我也不赖账当老赖，好好说话很难吗？

12. 物业和业主本是 “共生关

系”，结果变成“冤家对头”———你违

法催费伤人心，我恶意欠费失信用，好

好的小区咋就成这样了。

13. 一边是物业用极端手段越界

催费，一边是业主用恶意欠费对抗，都

没按规矩来，最后遭殃的还是整个小

区的人。

14.物业请守住法律底线，催费走

正规流程；业主也请守住信用底线，按

时缴费是义务。和谐小区不是靠吵出

来的。
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