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如今小区物业已经深入人心，许多居民惊喜地发现住宅小区变了样：从前乱搭乱建的违章建筑不见了，路面越
来越整洁，绿化越来越好，涂满“牛皮癣”的墙壁也被粉刷干净，社区幼儿园也屡见不鲜。居住的小区让人更舒心、更更
安心、更放心了。“自从小区开始实施物业管理后，环境变得越来越好了。”12月21日，家住凤凰小区67岁的居民张元
明面对记者采访时，说是物业管理改变了小区形象，改善了居住环境。

优质物管提升楼盘附加值

小区居民愿为“服务”买单

项目名称 小区物业名称 物业管理收费价格 物业特色服务

天鸿凯旋城 天鸿宝地 1 . 88元/平方米月
楼宇智能化系统：智能门禁系统；彩色可视对讲系统
公共区域智能化系统：闭路电视监控系统；电子巡更系统；消防
自动喷淋系统；智能停车场管理系统；背景音乐系统。

玺萌橘子洲
北京星河城物业有限公
司烟台分公司

1 . 30元/平方米/月 未交房 未定

御金台 明路物业 1 . 50元/平方米/月 大堂:7米大堂豪华装修 电梯:西子奥的斯 厨房:预留管线

天越湾
烟台银和怡海物业管理
公司

别墅区6 . 80元/平米月，

高层3 . 10元/平米月。
未交房 未定

万光府前花园 万光物业 1 . 30元/平米月 未交房 未定

柏林春天 烟台海港物业 1 . 30元/平方米月
纯智能管理，周界红外线防盗、24小时电子巡更、入户紧急报警、
小区一卡通，彩色可视对讲

檀珑湾 深圳津房物业 未交房 未定
酒店式单元入户，通风采光地下车库，星级入户大堂,270转角飘
窗，海景客厅，海景浴室。

万象城·九如曦
岸

祥隆物业 1 . 20元/平米 酒店式管家服务

上海滩花园 大华物业 1 . 30元/平方米 未交房 未定

天籁花园 雅思客本 约1 . 30元平方米每月 水、电、煤、暖抄表到户，电话、宽带一步到位，智能化管理

烟台市住宅小区物业费最低0 . 15元/平方米

开开发发商商““反反哺哺””物物业业
本报记者 邱祎

物业收费：

最低0 . 15元，最高1元

目前，烟台具有物业管理

资质的企业440余家。其中具

有国家一级资质物业管理企
业3家，二级企业17家，三级(含
暂定资质)企业420余家。专职

从业人员2 . 5万余人，从业管

理各类物业项目1400余个，物
业管理面积达6700余万平方
米。物业管理服务已经和多数

市民的生活密不可分。

记者从烟台市住房和城

乡建设局物业行业管理科获

悉，从1998年开始，烟台市物
业服务费一直是按每户每月5

元、7元、9元的标准收取。2004

年烟台颁布了《烟台市物业服
务收费管理暂行办法》，根据

暂行办法的规定，物业服务收

费，根据管理服务的性质、特

点等情况，分别实行政府定

价、政府指导价和市场调节

价。

据物业行业管理科工作人

员介绍，普通住宅小区公共性
物业服务收费，实行政府指导

价；高级公寓、别墅区和非住宅

房屋公共性物业服务收费，实

行市场调节价；为业主个别需
要提供代办性服务、特约性服
务的收费实行市场调节价(除

政府价格主管部门另有规定

外)；新的收费办法将按住宅小
区的基础现状和物业公司的服
务质量划分为四个级别，最高

的收费标准为按建筑面积每月

每平方米1元，最低为0 . 15元，

上浮不得超过20%。

盈利模式：

压缩开支，以房“反哺”

从整体上看，目前烟台

物业管理行业确实存在收费

标准相对偏低，经营较为艰

难的情形。不过，记者走访港

城多家物业公司发现，多数

物业公司都采取了合理控制

成本、挖潜节流、以房地产反
哺物业等各种方式来盈利生

存。

“主要还是控制成本，挖

潜节流。”莱山区一家小区的

物业管理公司杨经理告诉记

者，今年6月公司将聘用的人

员从30名精减为25名。其中减

去工程部经理、保安部经理各

1名，其职责由其他岗位人员

兼任；另外减去保洁等人员3

名。通过削减人员，节省工资

支出近10万元，大大缓解了公

司财政吃紧的局面，实现了盈

利。

此外，还有不少物业公司

是房地产开发公司的下属企
业，虽然没有实现太多的盈

利，但是作为开发商销售房子

的配套服务，房地产公司利用

销售商品房所赚取的利润以

及沿街商铺的租金收入来反
哺旗下的物业公司，保证其能

正常运转。

物管是售后

服务的一部分
专刊见习记者 宋振东

房屋今后如何使用？具

体维修怎么处理？物业管理

公司如何管理？

这些比较琐碎的问题，

看起来十分简单，其实很容

易产生纠纷。如有的物业公

司规定：住户封闭阳台要统

一颜色、外观，小区里禁止

出租车出入，全体住户要共

同承担楼房公共地方的维

修，装修时不得拆改某些设

施，住户不得在小区里遛

狗，自行车不得上电梯等。

这些规定，购房者能否接

受，都应成为购房时必须考

虑的因素。有媒体报道，烟

台有个项目房子不错，卖得

也不错，但是物业管理不

行，电梯等配套设施坏了一

修要半个月，小区可随便进

去令业主没有安全感。鉴于

此，有的业主甚至打算卖掉

这处房产。事实上，物业管

理是整个购房活动中的“售

后服务”的一部分，其重要

性绝对不能忽视。试想，如

果你积攒多年积蓄、费尽心

力买下了一套房子，住进去

之后却发现水管坏了没人

修，垃圾成堆没人清，物业

管理费一涨再涨，物业维修

基金被挪用……这样的环

境能住得舒服吗？

融科·林语销售经理李

大海介绍说，一般而言物业

管理公司提供的服务包括

三类：一是公共性服务，如

保洁、保安、绿化、房屋维修

等服务；二是代办性服务，

如代收水电费等；三是特约

性服务，如室内维修、代送

报纸等。而在物业管理纠纷

中，物业收费和维修处理占

了主要方面。购房者在选房

之前要对物业管理的相关

细则进行细致的了解。

烟台市住建局工作人

员建议，购房者对于物业管

理问题不能局限于开发商

的口头承诺，否则，一旦发

生纠纷，购房者的权益将无

法得到保护。购房者应要求

开发商对物业管理问题有

书面文件，才能真正保护自

己的利益。

烟台在售楼盘物业情况（部分）

关于烟台的物业费收取，

记者近日从烟台住房和城乡
建设局获悉，早在2004年，烟台
就制定了相关标准，物业费根
据小区具体情况分为政府定
价、政府指导价和市场调节价
三种模式。

烟台物管服务

转向新模式

芝罘区中心的小区普遍

为旧城区，没有物业，车乱停，

经常发生偷盗等行为。旧城区

不封闭，物业不能很好的实现

基础的管理和服务，物业费用

低至一毛八分一平米。于是旧

城区开始选择诚信规范的专

业化物业公司进驻，从基础的

小区环境和安全管理入手，会

同相关专项的物业经营单位，

逐步改造更新设备设施，保障
旧城区市民自己的日常生活。

在旧城区物业的管理当中，通

过与业主协商，拿出一部分公

共用房、公共空间交给物业公

司经营，用所得收入逐步改善

现有的小区环境，提高了业主

的生活品质，生活质量有了很
大的提升。

莱山区的新式住宅普遍

采用的新式物业新式管理的

方式，采用全天侯、全程式、全

方位为市民提供家政服务、配

送服务、预订服务、信息查询，

涉及家庭服务17大类型，100

多种服务内容。新楼盘中四季

花城、天合城、万象城·九如曦

岸采用的祥隆物业具有特色

性服务的优势，设有“酒店式

贴身管家服务”颠覆了传统意

义上的物业管理。为居民提供

了更加舒适，更加人性化的物
业服务模式。

物业服务

成二手房保值要素

在烟台，小区业主和物管

公司之间的纠纷屡见不鲜。无
论是业主委员会炒掉物管公

司，还是物管公司主动从小区

请辞，双方不肯相让的争执焦

点，往往是业主方认为物管公

司不能提供到位的服务，拒付

物业管理费用；物管公司则认

为物业费用不到位，使得他们

无法展开日常服务工作。长此

以往便成了“恶性循环”。其

实，物业搞得好，对业主对物
管公司来说，是一笔双赢的买

卖。一家好的物业公司，对房
子的保值升值起到了不可忽

视的作用。常年在各小区穿梭

的二手房经纪人小王最有感

触。“有些小区在二手房市场

上表现好，除了房子本身造得

不错，后期的物业管理也是很

重要的加分点。好的物业管

理，从大门口开始就能让你感

受到不一般的氛围。”一位地

产资深经纪人说。

一位业内人士表示，与物
业费用高低相比，小区居民更

加在乎的是自身的安全和居

住舒适性问题，这也是最值得

物业公司思考的方面。

好物业

是舒适生活的保证
今年46岁的龚先生在采访

中表示，现在同事或朋友买房
子他都会建议要仔细考察物
业公司。2008年底，他刚搬进小

区时，小区呈“开放式”管理，垃

圾没地方扔，小区安全没办法
保障。今年1月，物业公司进驻

小区后，卫生、安全等方面都有

人负责，小区环境一日好过一

日，大家的怨言在不知不觉间

消失了。“现在的新小区，每年

物业费要1000多元，另外每月

停车费100元。不过，尽管每年

多花了2000多元，我却享受到

更多服务，全天24小时的保安

值班，走廊有保洁清理，垃圾箱
每天都有专人清洗，居住舒适

度有了很大提高。”

物业管理这种全新的小

区管理模式进驻小区后，有了

成功案例，积累了一定经验，

但也还存在一些问题。业内有

关人士指出，对于一个城市来

说，小区实施物业管理是新生

事物，需要在探索中寻求突

破。这就是物业管理对于区域

开发商的重要性所在。

采访中，大多市民表示物
业含金量是他们愿意为物业
买单的关键。

专刊见习记者 夏超

好物业保障舒适居住


