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物业不仅要保持好小区卫生，还要常清洁楼体

定定期期维维护护可可延延长长住住宅宅““青青春春期期””

物业费

定价依据

物业公司的成本包括
管理、服务人员的工资和按
规定提取的福利费；社保
费；公共设施、设备日常运
行、维修及保养费；绿化管
理费；清洁卫生费；保安费；
办公费；物业管理单位固定
资产折旧费；税费等。通常，
办公、租房、人力、财务、培
训等费用统称为间接费用。
物业管理费测算先考虑支
出多少，按设定服务标准需
配置相适应人力数量和要
求，然后按小区总建筑面积
折算出每平方米的单价。

房产可以作为资产保值增值的一种选择，但房子能不能充分发挥这个作用，好的物
业管理也很重要。买房子是一次性的购买行为，而物业管理在一定程度上可以看做开发
商提供给业主的售后服务。所以，你在选择房子的同时，也是在选择你将来入住后享受的
物业服务。

一般来说，物业管理公司提供
的服务包括三种：一是公共服务，
如保洁、保安、绿化、房屋维修等服
务，这是基本的部分；二是代办服
务，如代收水电费等；三是特约服
务，如室内维修、代送报纸等。不仅
如此，物业公司还应该在小区里定
期公示维修基金和停车费的收支
账目，接受小区业主监督。要想在
买房前都搞清楚物业公司的水平，
可以从6个方面判断。

看门卫对陌生人的态度

除了业主，保安对主要的三类
访客应该有不同的接待办法：经常
进入小区的保姆、送奶工、快递员
等，这些人进出小区，门卫是不闻
不问，还是会按月给他们办理临时
出入证；业主的朋友进入小区时，
门卫有没有电话询问业主家庭并
登记；临时性访客比如调查员、看
房者进入小区有没有登记，保安人
员有没有陪同。

看小区公共区域

小区绿化是不是修剪得比较
整齐，路面上能不能看见垃圾，人
工河道里和水景里的水质是不是
清洁，有没有异味，有没有蚊虫飞
舞。车行道、人行道、楼道等公共区
域能不能看见黑色污垢。

看建筑外墙面

小区楼房的外立面能不能看
到明显的污渍、锈斑，通常物业公
司如果能一年清洁一次外立面，即
使很少做其他的外立面整修，也能
让房子表面看起来比较干净。

如果你能看到房子的外表面
明显和别人不一样—比别人家多
装了铁栏杆、玻璃花房，阳台玻璃
窗比别人多凸出去一块，也说明物
业监督和劝解不够。

物业反应的速度

物业报修电话应该保证24小时
有人接听，急修半小时内必须上
门，如果是一般的报修，能不能在1

天内处理完。如果有业主投诉，多
长时间能答复处理完毕—通常3天
内处理完是中等水平的服务。

看安全防卫级别

小区的巡逻保安是否认识业
主，你在小区里兜一圈，能看见巡
逻保安几次。如果小区保安不认识
业主，巡逻频率又低，业主的安全
就悬了。行业标杆万科物业的保安
被要求做到100%认识小区业主的
车，上岗3个月内认识70%的业主。

小区围墙是不是都安装上防
盗网、防爬刺等防盗设备，住在低
楼层的业主是不是特别加强了安
全保卫措施，是加装防盗系统，还
是在特定时间段增加巡逻和监视
次数。闭路监控镜头是否24小时监
视。

看各种设备的状况

大型机电设备每年都要进行
保养维修，每月检查。虽然配电房、
设备间等地方你无从考察，但是也
可以从其他设备上看出物业管理
的质量。防盗门是不是能正常开
合，楼宇对讲功能是不是正常，电
梯按钮和灯具是不是完好，电梯内
是不是整洁，露天和楼道的公灯能
不能正常使用。

6个标准挑物业

住宅物业管理公司是服务
型企业，人力成本高，利润率普
遍不高，它与开发企业主要是
两种关系—同根系关系和合约
关系。

大型房企开发的楼盘都
由自家建的物业公司管理小
区。它们开发成熟、利润率稳
定，在住宅房地产开发领域出
于经营品牌、服务高效和削减
矛盾的目的，有能力也更愿意
由自建物业公司来管理开发
的住宅小区，比较充足的开发
利润也使得用于贴补物业服

务的资金更有保证。业主有可
能以比较低的物业管理费获
得比较优质的物业服务。

另一种是合约关系，引
进的第三方物业公司和开发
商、业主都是合约关系，这类
企 业 和 开 发 商 没 有 隶 属 关
系，通过服务业主，从物业服
务费和小区停车费等方面获
得利润。这类物业公司不可
能贴补物业费，它们需要从
经营中获得一定的利润。如
果服务质量高，收费就会比
较贵。

开发物业一体化，服务更质优价廉

大部分人不会把物业管理
和房产的增值联系起来，总觉
得物业管理是物业管理公司的
责任，房产增值要看当初选房
的眼光。实际上管理的效益也
很明显地体现在房子的价值
上，经常的维修、保养能延长住
宅物业的使用寿命，帮助它保
值增值。

如果你发现房龄相同的小
区，新旧程度却很明显，有些小
区看起来明显旧一些，脏一些。
那可能不是因为建筑材质有差
别，物业公司的责任更大。评判
一家物业公司的服务是否优

质，可以通过一些细节考察：大
门口的小区安保人员是否能分
辨并过问进出的人，小区内河
道的水质、水景的水质是否干
净清亮等，不注意这些细节的
物业公司的服务也可能是达到
标准的，但一定称不上是优质
的服务。

物业管理公司服务的目
的和宗旨就是为了给业主们
提供优质的服务，而为了能
满足不同业主的需求，因此
需 要 提 供 个 性 化 的 优 质 服
务，这也成为了衡量优质物
业的标准之一。

优质物业服务更注重管理细节

成本或不全由

业主承担

按照物业服务的等级标
准，一线城市的小区物业中
等质量管理服务成本大约在
2元/平方米/月。

这时候，开发商自建物
业管理的优势就能体现出
来—业主缴纳的物业费低于
成本价，差额部分由开发公
司的利润补贴。

如果是第三方物业公
司，要达相同的物业服务质
量，一线城市的物业费肯定
在3元/平方米/月以上，二线
城市也要2元/平方米/月以
上。

房子“年轻”更容易出售或出租

不动产分析师表示，如果
物业管理公司对房屋定期维修
和对设施进行维护，就能延长
房子的“青春期”，即使市场行
情不好，也容易出售或出租，获
取更多的利润或租金。

很多老商品房，但是看上
去却比相同房龄的房子新，房
价也比周边同样建造档次的小
区贵，物业管理公司起到了很
重要的作用

好的物业管理公司让房

子的维修历史、水电布局都有
据可查，每一任业主都方便省
心。物业公司在接管小区的时
候，应该有每一套房的水电分
布图。

各种设备维护得怎么样，
直接影响各种设备的使用质
量和寿命，定期专业保养检修
是最基本的，而保证设备在最
佳状态下运行则是更高的服
务标准，比如电梯如果保养得
当，能延长一倍的使用寿命。
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