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物业新规更利于小区管理

谁谁动动了了我我的的““公公共共维维修修基基金金””？？

最近，家住转山西路某小

区的刘女士发现自己家门口多了

一张“明白纸”，上面写着去年

12月份，所在小区开发商和其下

属物业公司，以消防检查整改为

名，动用了业主一次维修基金，

总额为42万，走的应急项目，不

用全体业主签字。实际并未见其

施工和与此额度相对应的工程

量。“明白纸”是由小区的业主

委员会贴出，让各位业主发表见

解和看法。一石激起千层浪，不

少业主对开发商和物业的行为非

常愤怒，同时也有业主开始关注

明年2月1日起济南将实行的物业

管理办法。

大部分购房者在选房时，除
了看重该项目的建筑质量，地理
环境，交通是否便利以及周边配
套是否齐全等问题，还看重该项
目的后期“大管家”，物业服务
是否到位。俗话说，“好马配好
鞍”，一个高品质楼盘配备一个
高品质物业也是必不可少的。采
访中，某物业负责人告诉记者：
“决定买房一阵子，物业服务一
辈子。”随着人们对生活品质要
求的一步步提高，开发商们在选
择物业上也下了很大的功夫。据
悉，目前市场上的品牌企业都会
选用自己的物业公司或者聘请高
资质的物业公司，在后期为业主
提供更优质、更人性化的物业管
理与服务。

但是在生活中，一些楼盘常
常出现“未及时供暖”、“小高

层电梯停用一周无人维修”“小
区物业负责人相互‘踢皮球’，
不及时处理问题”等情况。近
日，记者走访部分品牌房企，了
解业主入住后对物业服务满意的
程度。家住国华东方美郡二期的
刘女士告诉记者：“我是今年五
月份入住小区的，刚入住时，开
发商随房赠送的太阳能管子已经
坏了，物业都及时维修没有出现
任何问题。11月份还在担心，大
部分家庭还在装修，怕入住率没
达到要求，物业不给供暖，没想
到一到时间，物业就来家里进行
暖气试压，现在家里暖气正常供
给，让我们在新家里过上了一个
暖和的冬天。从家门口的保安到
物业上的工作人员，都像‘娘家
人’一样！”。本期将推荐部分
好物业的楼盘。

项目名称 物业资质 物业费（元/月/メ） 物业范围

重汽·翡翠外滩 一级资质 1 . 8
社区养老服务；24小时管家

服务；社区大食堂；小饭桌；

名辉豪庭 一级资质 1 . 98

安全秩序维护、工程管理、

环境绿化、工程服务及人性化服

务

海尔绿城·全运村 一级资质 2 . 1

社区内老年大学；从业行

动；海豚计划（免费教3-18岁孩

子学游泳）；

国华印象 一级资质
高层：1 . 8
洋房：1 . 8
别墅：3 . 5

高档会所、国际标准游泳

池、中心商业区，满足了居住者

的各种商务、休闲、生活需求

银丰唐郡 二级资质

紫薇园1 . 85
桂花园2 . 35
别墅3 . 96

基础服务：秩序维护、工程

管理、环境绿化、工程服务；特色

服务：社区巴士、社区电瓶车、社

区食堂、管家服务、学童班车;别

墅：独立管家、专属保安、专业园

林养护团队，代客购物，代缴各

类费用，安保服务，接送服务，家

居清洁，医疗服务等

佛山静院 一级资质 2 . 2
高端品质服务；安全秩序维护

等；

房源推荐

好物业是一辈子的事儿

优质物业楼盘推荐（部分）

今年8月，刘女士所在小区成
立了业主委员会，刘女士告诉记
者“以前小区的入住率不高，业主
投票数量达不到要求，物业和开
发商也比较排斥，所以一直没有
成立。”不少业主与刘女士有着一
样的看法，现在开发商已经把房
子卖完了，绝大部分房源已经不
在保修期，作为一个“老社区”，目
前开发商已经无利可图，房子到
了该花钱维修的时候。

业主委员会成立后，容易与
物业的一些工作产生冲突，刘女
士说“现在去物业缴费或是报修，
接待人员明显出现了抵触情绪，
服务态度非常不好。”记者了解

到，业主委员会介入后的第一件
事，是维修中央空调，物业公司报
价花费近50万元，业主委员会询
价则只需20万元左右，最终由业
主委员会监督施工。

“现在许多人买房子只关注
价格、地段、学区，很少会去仔细
地询问物业公司的情况，其实物
业公司的水平决定了整个小区的
居住体验。”置业顾问张燕说，她
从事这一行已经近十年，先后在
三家楼盘工作过，对不同物业公
司的服务深有感触。她认为“有的
人买房子时觉得物业费比较高，
但是后期服务好，附加费少，住的
时间长了就觉得物业费花的值。”

相对于优质物业公司，不少“野路
子”的物业管理水平差，后期经常
需要业主自掏腰包，或频繁使用
公共维修基金，不仅给业主造成
一些困扰，整个小区外立面、环境
也会加速“老化”。

日前，《济南市物业管理办
法》已经在济南市政府常务会讨
论通过，将于明年2月1日起实施，
与10月份公布的征求意见稿相
比，最终版的办法在不少方面进
行了完善，给了业主一些自治管
理的依据。其中，物业新规最大的
亮点就是物业管理中居民可以能
遇到的各项问题都有了明确的投
诉单位。

业主委员会成立 物业有抵触情绪

相对于小区环境问题，刘女
士更关心被物业公司取走的42万
元公共维修基金，到底去了哪
里？刘女士到业主委员会了解
到，开发商和物业申请的公共维
修基金，从账户中划走了32万
元，还有10万元是车库等公共部
分的维修基金，需要业主另外支
付现金，但是由于账目并未向广
大业主公开，所以目前只划走32
万元。刘女士说“32万元分摊到

已缴纳公共维修基金的业主身
上，每户大约1000多元，虽然数
额不大，但是偷偷摸摸的做法实
在是令人气愤。”

“现在我们每天晚上都在业
委会办公室，等业主来讨论这个
问题的解决方案，但是至今还没
有比较好的办法。”刘女士所在
小区的业委会成员说。记者看
到，在业委会办公室，关于小区
自治仍旧参考《山东省物业管理

条例》、《商品住宅专项维修资
金应急维修支用流程》等相关的
文件。对于新的物业管理办法与
原有的条例之间的差别，大家还
不是太了解。

业主刘女士说“以前的公共
维修基金是笔糊涂账，现在又有
了业主委员会，许多事情都是业
主管理自治，费用比以前用的更
明白，而且大家对于小区内公共
设施的维护也自觉。”

应急的维修基金 下落不明

近期，不少业主都遇到了物业
公司“不作为”或“过分作为”的问
题。齐鲁晚报记者帮办近期就有几
期投诉物业公司案例。业主周先生
所在小区靠近经十路，地理位置非
常明显，小区的开发商和物业公司
未经业主同意，擅自在楼顶驾广告
牌，并收取高昂的广告费据为己
有，引起小区业主的强烈不满。业
主孙老师所在小区的供暖是由物
业管理的“自管站”，供暖后家里温
度达不到供暖标准。还有的小区内
房子随意租赁，有些业主认为外来
人员给小区造成一些不安全因素。
随着一些楼盘的交房入住，许多的
物业问题暴露出来。

日前，新修订的《济南市物业
管理办法》已于日前召开的山东
省济南市政府第62次常务会议讨
论通过，将于2015年2月1日起施
行，将有效的规避一些物业管理
中常见的问题。

物业新规明确，开发企业办
理商品房预售许可申请或现售备
案时，应当提交经房管部门备案
的前期物业服务合同和临时管理
规约。“以后我们就不用再担心物
业了，在买房的时候，可以从购房
合同中了解将是哪家企业提供物
业服务，收费标准和服务标准都
是什么样的，提前做到心中有数，
借此也能减少以后的物业纠纷。”

家住南边的郑先生一直关注物业
情况。

“我的房子质量很一般，装修
的时候出现了物业和开发商相互
扯皮的情况。最后还是开发商的
一个负责人帮助我把房子修好。
当时就很纳闷，物业和开发商究
竟是谁来负责我们的房屋质量。”
新出台的物业新规划定了责任界
限，保修期之内的物业质量缺陷，
由房地产开发企业负责保修。若
房地产开发企业在物业保修期内
未及时履行保修义务的，业主或
者物业服务企业可申请使用物业
质量保修金予以维修。

(楼市记者 马韶莹)

新的物业管理办法 更利于业主管理自治

物业私自动用维修基金激起千层浪

（楼市记者 刘文倩）
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