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数量

12年，从一家发展到

百余家

1999年，日照成立了第一
家物业公司，到目前为止，日
照物业公司的数量已经超过
一百家，其中不少都是二级、
三级资质的企业，有的物业公
司已经开始申请一级资质。日
照物业公司在短短的十二年
时间里，公司数量呈几何倍增
长，发展速度非常快。

今年，城市花园荣获了
“全国物业管理示范住宅小
区”称号，这是日照继山海天
教授花园之后又一国优示范
小区。日照物业公司经过发展
不仅在数量上取得突破，在成
绩上也收效明显。

“日照物业行业起步较
晚，发展很快，但规模大的公
司不多，多数还是新上马的小
企业，运营实力较小，负责管
理的项目也比较单一。 ”一
业内人士认为，物业公司近几
年发展虽然在数量上取得了
突破，但大企业不多，物业公
司“质量”还有很大的提升空
间。

像日广物业、新力物业、
都市物业等等，日照有近一半
的物业公司是房企的下属企
业，主要负责母公司开发楼盘
的物业管理和维护，没有真正
实现完全的市场化运作。

“开发商负责楼盘的开
发，楼盘开发完成后，下属物
业公司就入驻管理小区。”一
业内人士说，让开发商的下属
公司管理小区，在一定程度上
可以降低小区维护成本，便于
物业同开发商之间的协商沟
通，维护房企形象，但同样，业
主也失去了选择其他物业公
司的可能性，一些服务管理相
对较弱的物业公司只是房企
的附属，并不具备完善的服务

体系和管理能力，也一直被业
主诟病，导致业主对物业的投
诉居高不下。

据日照市物价局统计，10

年来房地产和物业服务收费
的价格问题排在群众投诉首
位。其中，对物业公司的投诉
多为：物业公司未与业主委员
会或业主协商，自定物业服务
收费和非住宅物业服务收费
标准，擅自向业主收取小区内
道路停车费，收取装修管理费
等。

除了从事社区服务管理
的物业公司，近几年又新兴了
一批比较特殊的物业公司，它
们主要负责园林、道路等的维
护和保养，这部分物业公司数
量多，但是规模都很小，很少
涉足其他项目。

抱怨

社区规模小

物业成本居高不下

“现在日照的物业公司多
数还是赔钱的，能挣钱的只是
少数。”日照一物业公司负责
人告诉记者，人工费用、材料
费用等上涨较快，而物业管理
费用依旧不变，且执行2005年
制定的居民住宅小区物业管
理收费等级收费标准，物业公
司吃不消，多数物业公司还在
亏损经营。

该物业公司以自己经营
的小区为例算了一笔账，去年
小区的物业费是每月0 . 25元/

平米，提价后物业费是每月
0 . 38元/平米，小区有业主600

户，如果按照每户100平米算
的话，一年收齐的物业费用得
273600元。“每年小区保洁费
用要4万元，绿化需要10万到
20万，小区保安三班倒需要20

多个，月工资按照1500元算，
一年也要36万元。”该负责人
说，这些基本开支至少要 6 0

万，还是保守估计，小区电梯

等设备维修费用还没有计算
在内，而且物业费收缴率也远
远达不到1 0 0%，一年下来物
业公司基本就是白忙活，一年
要赔不少。

“现在雇个保安都不容
易。”该负责人说，以前雇佣一
个保安月工资只要800多元，现
在出钱少了没人干，1500元的
工资待遇，工人都挑挑拣拣。
物业公司属于服务行业，需要
的从业人员数量较多，人力成
本上涨成为物业管理成本上
涨的重要因素。

据了解，今年十余家物业
公司曾经申请提高物业费，主
要原因均为用人成本提高。

“日照小区总建筑面积在
10 万平米以上的不多，多数在
五六万平米左右。”一业内人
士认为，小区建筑面积小、业
主少，不利于物业公司精简人
员降低运行成本。

调查

赔钱赚吆喝

是为了楼盘促销？

既然物业公司都是赔钱
运转，作为一个以营利为目的
的企业，没有利润可图，是什
么在维持着物业公司的运转？

“主要还是因为有开发商的补
贴，如果和开发商分开，物业

早就停业了。”一物业公司负
责人说，日照近半数物业公司
是开发商下属的子公司，小区
刚建好投入使用，小区配套和
维护等很多方面需要花钱，例
如管道铺设、维修，小区绿化
等等，如果仅凭业主缴纳的物
业费用想维持小区的正常运
转很难，往往需要楼盘开发商
的资金投入，新建小区物业管
理前几年想挣钱很难。

有开发商补贴，亏损被弥
补，物业还可以勉强运转，没
了开发商补贴，物业承担不
了，业主不愿分担。物业与业
主相互扯皮。

房产公司下设物业公司
负责自己开发小区物业管理，
除了便于管理的原因外，物业
服务越来越受到业主重视，树
立自己物业品牌，有利于开发
商楼盘营销也是主要原因。

“有自己的品牌物业公
司，对楼盘销售非常有利。”海
曲西路一楼盘销售负责人告
诉记者，如今的消费者关注的
不仅是楼盘的品质，小区的后
期物业管理也成了关注对象。

在不少开发商那里，物业
公司已经不再是单纯的营利
工具，而是开发商的附属，负
责开发小区的物业管理，维护
集团形象目的，即使赔了钱，
也能替开发商赚几声吆喝。

记者 刘守龙

据统计，日照大大小小的物业公司有100多家，
暂无一级资质企业，三级资质较多，其中近半数物
业公司附属于房产公司，负责开发小区的物业管
理，剩余多为独立的物业公司。随着物业管理的逐
渐起步，越来越多的物业公司逐渐从房企中脱离出
来，实现独立市场运作。物业公司想真正实现市场
化运作还有很长的路要走。

不少老小区物管

由居委会承担
记者走访发现，在老城区、石臼等

区域，老小区物业管理成为空白区域，
物业覆盖率低，许多小区没有物业管
理，居委会担起了服务职能。

“老小区没有物业公司愿意接手的。”
黄海二路一小区物业李经理告诉记者，老
小区相对新建小区，基础配套设施存在老
化或不健全问题，管理维护费用高。

“以前建造的小区多数没有配备暖
气设施，即使配备好了也会因老化严重
需要更换。”李经理说，让小区业主掏
钱，多数业主不会答应，而且老小区居
住的多是退休工人或是生活保障低的
家庭，想提高物业费很难。物业公司接
手这样的小区，只能不断地往里掏钱。

记者了解到，有的业主尤其是老住
宅小区的业主，原先是国有企业单位职
工，一直享受着“福利”或“半福利”式的
物业管理，但现在许多企业已经倒闭，
而且希望继续长期享受这种补贴式的
物业服务。在这种环境下，物业所收取
的管理费普遍很低，在业主福利享受习
惯的心理下，物业费想要提高也很难。

社区规模小导致成本居高不下，往往靠母企“输血”

小区物业公司为啥赔钱赚吆喝

记者采访发现，日照多数小区没
有设立业主大会选出业主委员会，设
立业主委员会的小区数量所占比重不
超过20%，业主权益意识淡薄，小区入
住率低等是业主委员会设立少的主要
原因。

“业主委员会成员没有固定的
工资待遇，只有服务的义务，很多小区
业主嫌麻烦不愿意管理，所以就没有
成立业主委员会。”一业内人士说，业
主委员会的缺失在一定程度上反映业
主的权益意识还是十分淡薄，不能充
分利用业主委员会的监督职能维护小
区居民的利益。遇到问题时，小区业主
会十分盲目，与物业缺少沟通渠道，往
往是直接通过上访或投诉解决。

据了解，对于物业费的收取，成立
业主大会的住宅小区，可由业主大会
或其授权业主委员会与物业管理企业
根据各地制定的物业服务收费基准价
和浮动幅度协商议定，经业主大会批

准后执行，并报当地价格主管部门备
案。协商不成的，由物业管理企业参照
当地的基准价提出意见，报当地价格
主管部门核定。未成立业主大会的，由
物业管理企业在当地规定的指导标准
范围内提出意见，报当地价格主管部
门核定。

而现实中，多数小区没有成立自
己的业主委员会，物业费价格完全由
物业公司制定，缺少业主参与物业费
的商定，而物业公司提出的物业费，很
多业主都不信任，抱怨物业费高。

另外，按照《日照市城市住宅小区
物业管理暂行办法》住宅小区已交付
使用且入住率达到 50% 以上时，物业
管理主管部门应会同开发建设单位召
开业主大会，并选举产生住宅小区业
主委员会。而在日照还是有不少小区
入住户数比例达不到百分之五十，条
件限制影响了业主大会的召开以及业
主委员会的产生。 记者 刘守龙

不足两成小区有业主委员会

每到冬天，山海天的住宅小区就变得冷清起来。 记者 刘守龙 摄

在一些小区物业管理比较混乱。记者 刘守龙 摄 编辑：刘守龙 组版：马梅玉

【业内人士】

日照物业费收缴率

平均不超六成

记者走访发现，一些小区的入住率
偏低，影响了物业费的收取，而业内人
士估计，日照小区物业费收缴率不到百
分之六十。

在山海天太公岛二路一小区，小区
有6幢高层224户，但实际常住的户数只有
13户，而且多数还是陪读家庭。“最少的一
个单元住一户业主。”该小区物业一负责
人告诉记者，在山海天的住宅小区普遍
存在入住率低的问题，夏天游客多小区
住户还多一点，但到了冬天小区就空了
起来。

该负责人说，由于小区入住的人数
太少，物业收费都是个问题。一方面，小
区常住业主少，一些不经常住的业主不
愿意缴纳物业费，另一方面，对于非常
住家庭，按照物业费的 80% 收取，物业
费的收缴率低。

“虽然小区里居住的业主数量少，
但物业公司配套维护、工作人员都缺不
了。”该负责人说，小区物业办公室工作
人员连同保安、绿化工人、环卫工人加
起来总共有14个人，工作人员的数量比
业主户数还要多。

记者采访发现，许多山海天的住宅
小区面临物业费收取难、收缴率低问
题，物业公司亏本运营。业内人士估计，
日照物业费收缴率平均不会超过百分
之六十。
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