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摘 要 

 

摘 要 

薪酬激励是现代人力资源管理的重要组成部分，它对提高企业的竞争力有

着不容忽视的作用。怎样建立科学的薪酬激励机制，发挥薪酬的最佳激励效果，

吸引和留住人才，造就一支高效、团结、富有战斗力的员工队伍，实现企业可

持续发展，是企业人力资源管理的一项非常重要的工作。同时它更是稀缺人才

的物业管理行业首要关注的问题。因为员工所得到的薪酬既是对过去工作的肯

定和补偿，也是他们未来努力工作可得到报酬的预期。在员工心目中，薪酬不

仅仅是自己的劳动所得，还代表着员工自身的价值、代表企业对员工工作的认

同。所以，薪酬激励不单单是金钱激励，实质上是一种复杂的企业薪酬激励方

式，它包含着成就激励、地位激励等等。因此，薪酬激励能够从多角度激发员

工强烈的工作欲望，成为员工全身心投入工作的主要动力之一。 

本文以福州某物业管理公司为研究对象，从薪酬管理在现代人力资源管理

中的基础作用入手，本着发现问题、解决问题的宗旨，详细分析了该公司现有

薪酬体系存在的问题和原因，结合公司的实际情况，将酒店式物业管理引入该

公司，提高物业运营水平，增加物业收费，从而提高员工薪酬水平；同时从外

部环境和内部因素全面分析了物业管理企业大都缺失人才的根本原因；介绍了

设计薪酬体系的指导原则、策略选择和薪酬设计的基本步骤。并运用薪酬设计

的原理，重新设计了该公司的薪酬方案。 

作者希望通过本文的研究，能够在改善该公司薪酬管理状况的同时，也能够

给物业管理企业提供一些有益的参考。 

 

关键词：物业管理，薪酬体系，薪酬激励 
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目  录 

 

Abstract 

Salary motivation is an important part of modern human resources management. 

Its role in strengthening a company’s competitive status is not to be ignored. A key 

issue for human resources management of a company is how to set up a scientific 

salary motivation system and how to bring forth the best result of the system so as to 

attract and retain the talents and to bring up an efficient,united and effective staff 

team and to sustain the development of the enterprise ,especially to those which are in 

severe shortage of talents because salary is regarded not only as the past effort but 

also as the future one.Whether an enterprise has the competitive potential lies in the 

fact that whether the enterprise can set up a salary motivation system or not.The paper 

holds the idea that salary management is decisive in modern human resources 

management.It will have a direct effect on the existence and the development of the 

company. To the staff, salary is not only the acknowledgment and reward of their 

effort ,but also the hope and expectation of their future. It means self-value and 

identification from a company. So, salary motivation means much more than money. 

It is the motivation of achievement and promotion. It motivates the staff to work 

passionately and ultimately. 

The paper takes the management of a real estate company in Fuzhou as an 

example and analyses the problems and the reasons of the present salary system of the 

company in the aspect of salary management’s basic function in modern human 

resources.The paper aims to find out problems and solve them. The restaurant 

management style is considered fit for the company and is being introduced to 

improve its management and to increase its real estate charges. Thus, the staff’s salary 

can be increased. At the same time, the paper analysizes the fundamental reason for 
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the shortage of managerial talents in most of the real estate companies,both internally 

and externally. The paper introduces the basic steps of the salary design principles 

and strategies. With the guidance of the salary system principles, the paper redesigns 

the salary formula for the company. 

It is hoped that the study can improve thecompany’s present salary management 

status and that it may be of some benefit to the real estate management companies. 

 

Key Words: real estate management; salary system; salary motivation  
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绪  论 

一、本文研究的背景和意义 

物业管理在西方国家是一个老行业，距今已有一百多年的历史。经过一百多

年的发展，物业管理行业在西方国家已经日趋成熟、完善，但是这个行业在中

国内地却只有二十多年的发展历史。尽管如此，近二十年来随着中国城市化大

发展带来的房地产高速发展，使得物业管理这个“朝阳行业”也必需以最快的

速度同国际化物业管理接轨。随着时间的推移及国外先进理念的传播，中国的

物业管理已有了很大进步，但它毕竟处于发展中阶段，物业管理模式还不成熟、

不完善，管理水平参差不齐，加之人们对物业管理的了解不全面，因此产生了

许多不理解和误会，至使物业收费一直处于一种尴尬的境地。不论物业管理质

量好坏，物业收费基本是“一刀切”，没有拉开应有的距离。由于物业收费较

低，长期以来物业公司一直处于一种“无米之炊”的境地，所以也就无法引进

更多优秀的物业管理人才，更无从谈起员工的薪酬激励。目前中国大多数物业

公司由于缺少物业管理人才，业主也不重视物业管理，有的甚至拒缴、拖欠物

业费，致使大部分物业管理公司处于亏本运营的边缘。大部分有品牌的物业公

司都是依靠母公司（开发该楼盘的地产公司）提供贴补费用来维持物业运营。

因此整个物业管理质量一直都跟不上时代的发展和需求，大多数城市都呈现较

低的物业管理水平。21 世纪，随着中国房地产开发步入持续高峰期，物业管理

企业即将进入一个加速发展的时代，社会也在呼唤更多优秀的物业管理模式进

入中国。优秀的物业管理需要更多优秀的物业管理人才。现有的物业管理收费

可以支持高端物业管理人才的薪酬支出吗？即使有了人才，又怎样才能留住人

才并更好的发挥人才的作用？ 

无疑，薪酬是目前比较行之有效的手段之一。在现代企业管理中，薪酬已经

成为与企业人力资源开发战略紧密相联的管理要素。随着我国经济的发展，传

统的薪酬体系已难以适应企业现代化管理的需要。因此，对传统的薪酬体系进

行变革就成为一种必然。特别是物业管理行业，由于长期缺乏先进的理念和有
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效的管理，更由于人们对物业管理的模糊认识，物业管理行业始终处于一种很

被动的低迷状态。随着人们对生活质量的要求越来越高，社会也在呼唤高档物

业管理的回归，因为优秀物业管理的进入，不仅能为业主带来品质生活的享受，

促进和带动小区业主的邻里关系；对于改善人类的居住环境、创建和谐社会都

具有重要的社会意义；最重要的是它还能为业主所购买的房产带来很好的保值

和增值作用。 

二、本文的主要研究内容 

1、在对薪酬理论深入研究的基础上，通过分析福州 X物业有限公司（以下

简称 X 公司）的薪酬管理现状，结合物业管理企业的特征，找出其问题所在。

同时结合企业现实状况及管理的需要，导入一种新的物业收费模式，并运用薪

酬设计的原理，为 X公司设计一套富有激励性的薪酬体系。 

2、结合国内外中高档物业的先进理念和管理经验，将酒店式物业管理这一

新的管理模式引入 X 公司，实现星级服务（即提高物业管理水平和服务水准）

和星级收费（即按所提供的服务标准收费）。与此同时，提高员工的薪酬水平，

以此激励员工的积极性，同时吸引更多优秀人才的加入。作者希望能够帮助该

公司的力资源管理再上一个台阶，也希望能给其它物业公司一些有用的借鉴。 

三、本文研究的思路和主要方法 

本文属于实证性研究。它以 X 公司为研究对象，结合公司的实际情况综合

运用了各种薪酬理论，本着发现问题、分析问题、解决问题的思路，运用文献

研究、实证研究、经验总结相结合的研究方法，通过一些实证数据及其它数据，

对其薪酬进行再设计。沿着提高物业管理水平－－增加物业收费－－改善薪酬

水平这一思路来设计新的薪酬体系，希望新的薪酬体系能够发挥良好作用，将

该公司的人力资源提高到一个新的水平，同时物业管理水平再上一个新台阶。 

文中主要运用了以下几种方法： 

1、实证调查与分析方法；通过对 X公司的具体调查(访谈、问卷调查)，找

出了企业薪酬方面存在的问题，从而使后面的薪酬设计有了现实基础。 

2、理论研究与应用研究相结合的分析方法；在各种薪酬理论综合的指导下，

删除的内容: 企业并购中目标
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以 X 公司的实际情况作为研究对象，对公司的现有薪酬体系进行了分析并对薪

酬体系进行重新设计。 

3、综合研究法；综合分析、研究影响薪酬的内外部因素、指导原则和薪酬

的基本形式，综合分析公司薪酬状况和员工的薪酬满意度，为薪酬体系的设计

提供新的思路。 

本文共分五个部分。作者在绪论部分说明了本文的研究背景、意义与动机，

说明本文的研究内容、思路与方法。第一章介绍了介绍了国内外物业的先进管

理模式以及他们的物业管理薪酬来源；第二章对 X公司的企业文化、组织架构、

现行薪酬制度进行了一系列分析；在第三章概述了所学的薪酬设计理论、薪酬

设计的原则和步骤；第四章根据薪酬设计的理论和步骤结合 X 公司的实际情况

对该公司的薪酬体系做了全面设计。最后对全文进行了总结。  
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第一章  物业管理概述及国内外先进的管理经验 

第一节  物业管理定义及其特点 

物业管理是指业主通过选聘物业管理企业，由业主和物业管理企业按照物

业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，

维护相关区域内的环境卫生和秩序的活动。也即是由专业化的企业组织，运用

现代管理手段和先进的维修养护技术，为物业售后的整个使用过程提供对房屋

及其设备、基础设施与周围环境的专业化管理。它是以经济方法为房屋、居住

环境、物业维修等方面提供高效优质、经济的服务。其特点是： 

第一，涉及面广，行业扩张速度快。因为它不仅包括建筑物及附属设备设

施的养护，还包括环境的管理与美化及人性化服务。随着这几年房地产业的大

发展，中高档的住宅小区层出不穷。而考察一个小区的入住价值，很重要的一

条就是看该小区的物业管理水平。这也就在客观上促进了物业管理行业的高速

发展。 

第二，服务性强。物业管理企业只有不断提高服务水平和服务质量，拓宽服

务范围，为业主提供周到，优质的服务才能赢得业主的认同和赞美，企业才具

有旺盛的生命力。  

第三，专业性强。物业管理企业接管物业后，按照《物业服务合同》的约定

开展的物业服务，涉及到工程建筑，电气，给排水等配套设备的养护维修，保

安和环境管理等工作，都具有很强的专业性，需要各类相关技术人才，企业才

能更好地为业主提供高质量的专业化服务。 

第二节  国内外中高档物业及相关评述 

一、英美两国的物业管理模式  

英美的物业管理已成为社会化的服务行业，任何人、任何公司都可从事物

业管理，只要具备条件，领取营业执照即可。这些物业管理公司或管理机构绝

删除的内容: 企业并购中目标

企业价值评估研究
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