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新加坡物业：走上法制管理轨道
文｜ Article ＞ 刘少才

之所以写这篇小文，是有朋友向我

咨询有关新加坡物业的事。朋友最近看

了央视上的广告，说新加坡碧桂园森林

城市如何如何。我一听愣住了，说那不

在新加坡，是在新加坡旁，归马来西亚

管。马来西亚与新加坡是两个不同的国

家，国情不尽相同，物业管理收费也就

不同。如果您的本意是想到新加坡购房

定居，这“碧桂园森林城市”您就选错了。

不过朋友的话让我有了创作灵感，毕竟

我当海员时每年都频繁出入新加坡，对

新加坡的物业管理不能说全面了解，却

也略知一二。

居者有其屋

新加坡是东南亚的一个以华人为主

的海岛国家，说到新加坡的物业，首先

得介绍新加坡居民的住宅情况，就目前

情况看，新加坡住房并不紧张，属于居

者有其屋的国家。

新加坡的住宅大体分为三种类型：

一是政府出资为中低收入居民建造的组

屋；二是由房地产商开发，主要用于出

售的公寓式住宅，统称为“共管公寓”；

三是富裕人家的独户式或联排式花园洋

房，也叫“排屋”。这里的“共管公寓”

相当于中国所说的商业住宅小区。新加

坡的“共管公寓”由政府和私人开发商

共同经营、共同管理。 

三种住宅类型，后两种都好理解，

那么什么叫组屋呢？据记载，1960 年

前，新加坡人口密集、卫生恶劣，大多

数国民没有能力购买自己的住房。半个

多世纪过去了，新加坡建造了 90 多万

间组屋。如今的新加坡，已是全球惟一

近乎达到百分之百拥屋率，是全球住房

最好的国家。

笔者当海员时，从 1976 年开始每

年频繁出入新加坡，虽然是走马观花，

但由于天长日久也见证了新加坡翻天覆

地的变化，当初由一个卫生恶劣到现在

的花园国家，由一个个简易的棚式民居

到一片片整洁居民小区再到现在高楼大

厦居者有其屋，无不显示出新加坡经济

发展的繁荣与居住条件的改善。

物业管理模式

依据新加坡住宅的类型，有两种物

业管理模式：一种是政府组织管理模式，

另一种是私人房产管理模式。两者均通

过委托专业的物业管理公司来实施住宅

小区的日常管理。

新加坡的物业拥有较健全的管理模

式和丰富的管理内容，购房需到建屋发

展局申请。建屋发展局成立于1960年，

主要任务是负责规划与发展新镇、翻新

及重新发展旧宅区以满足人民住房的需

要，公平有效地分配和管理住房产业，

指定和推行能够辅助社区发展的住房政

策等。

其他业务均在物业管理公司办理。

其具体管理范围涉及房屋维修养护，商

业房屋的租赁管理，出租住宅的租金缴

纳与售房期款的收取，公共场所的出租

服务管理，居住小区的环境清洁，园艺

绿化和停车场的管理，以及居民配合搞

好治安工作等方面。

组屋的物业管理由市镇理事会统

一协调，由下设机构一一居委会负责管

理。“共管式公寓”两年内是由发展商

管理的，两年后才聘请专业的物业管理

公司打理。通常新建小区头两年内由于

环境配套及工程质量问题导致的投诉是

最多的，由发展商自行解决处理更直接、

有效，等到这个两年的磨合期过后，再
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由业主自行聘请专业的物业管理公司进

驻。    

物业费管理

物业管理收费：“共管公寓”实行

酬金制，每年的物业服务费按 13 个月

收取，物业公司的利润大致为 8% 的物

业服务。管理费由物业公司与业主协商

确定。除管理费外，不再收取任何费用，

会所、停车场均可免费享用。管理处本

身配备的人员十分精简，一般只有 2~3

人，除保安自行管理外，通常将维修、

清洁、绿化分包给专业公司。

而组屋的物业服务费大致由政府补

贴、物业管理处出租商业中心的租金和

商务收入和住户缴纳组成，但其组织开

展的社区活动则要另外收取费用，泳池

及大型运动娱乐设施统一规划在一个大

的社区内或附近，使用收费但价格便宜。

组屋不配保安，保洁和维修分包给专

业公司。物业服务费的收取采取的是银

行划账的方式，如有业主欠费超过 6个

月，物业公司有专人找其座谈了解欠费

原因，如若持续欠费则政府会采取如出

境受阻、福利受限等一定的干预措施。   

建筑设施维修周期

新加坡是花园城市，除了美化绿化

外，基本看不出哪是新建筑，哪是旧建

筑，原来是管理有方：

1、房屋维护，每5年对楼宇的外墙、

楼梯、公共走廊、屋顶等进行一次粉刷

维修。屋顶隔热屋、防水层 10 ～ 14

年更新一次。

2、电梯维修与保养，一旦发生故障， 

5 分钟内电梯维修组人员就会到来。电

梯电缆７年更新一次，电梯 28 年更新

一次。

3、户内水电卫生设备的保养和维

护，为居民提供 24 小时服务，利用维

修车进行紧急处理和日常维修。增压水

泵７年更新一次，抽水机 12 年更新一

次。

4、公共屋村旷地的管理，新加坡

高层住宅区底层是开敞空间， 叫“楼

下旷地”，这些旷地平日为老人、儿童

提供活动空间，遇到居民举行葬礼、宗

教仪式、结婚时则可被租用。

5、商业房屋（如自由市场、购物

中 心）的租赁管理。

6、出租住宅的租金交纳与售房期

款的收取。

7、区内停车场的管理。

8、小区环境清洁。住宅楼内设有

垃圾槽，袋装垃圾可以投入，大件垃圾

要送入垃圾站。

9、园艺及绿化管理等。

10、户外电线 20 年更新一次。

其他的维修与保养根据物业使用情

况随时进行，所以新加坡整座城市都始

终保持崭新的面貌。房屋设施设备的更

新改造费用从每月的物业管理费中提取

20% 存入政府指定的账号，当需要使用

时，由物业公司制定更新改造计划，业

主委员会及政府管理部门签章后物业公

司从银行提取相应的更新改造费，如有

不足，可向业主说明情况，另行收取。

      

法制化管理

新加坡物业管理早已上升到法制化

管理程度。居民在法制这个大框架下，

自觉做到遵纪守法，有令则有行，有禁

则止。如组屋的装饰装修有很严格的规

定，室内装修工程必须在领到钥匙后的

3个月内完成，3年内不得进行二次装

修。同时规定住户装修必须向建屋发展

局申请装修许可证，由领有建屋发展局

施工执照的承包商承办，装修户与承包

商必须一起前往物业管理单位办理装修

手续，并且缴纳一笔建筑材料搬运和垃

圾清理的费用。工程装修完毕，由住宅

稽查员根据申请装修内容进行工程检查

验证。   

新加坡政府强调对居住小区进行法

制化管理。物业管理部门编写了《住户

手册》《住户公约》《防火须知》等章程，

同时制定了公共住房室内外装修、室外

公共设施保养等规定，以明确物业管理

公司和业主之间的权利和义务关系，为

物业管理法制化奠定了基础。     

除此之外，其他管理划分得很细，

如公共设施管理（社区公共设施指房屋

以外的居民共有的地上建筑物、其他附

着物等公共财产），物业公司主要确保

公共设施不被破坏，并按时对其进行维

修，对于居民需求的设施给予及时的添

加与调整；安保服务（安保服务是物业

公司管理中最重要的一项，它关系着社

区的安全与和谐），新加坡地区拥有较

强的社区联防，来访客登记、业主信息

确认等。大多数社区在安防系统上已经

充分利用了智能系统，设有可视对讲系

统、紧急按钮、电视监控、周界防护、

电子巡更等安全管理设备，为业主营造

一个更加安全和谐的居住环境；停车场

管理，小区内停车场由小区管理单位统

一管理，并有完善的制度，任何拥有车

辆的住户，须向物业管理单位申请“停

车季票”，夜间停车须特别申请，并办

理“夜间停车固本”，对外来车辆一律

按终点收费；保洁服务，为了确保小区

的整洁，新加坡社区全面推行垃圾袋装

化，并将其进行分类，同时保持所有公

共场所的卫生整洁，使社区的居住环境

的质量不断提高。

新加坡是世界有名的花园城市，国

民的居住质量很高，这与其高水平的物

业管理是分不开的。■


