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“现在想来，我买房的时候最先关注
了价格、户型、楼层以及小区配套等直观
因素，丝毫没有咨询过社区物业服务这个
问题。”当问到物业在购房考虑因素排序
几何时，读者张正这样告诉记者。

“但是入住后才发现，物业才应该是
购房时首要考量的东西。它直接决定着我
的生活质量与居住舒适度。”张正表示，
日后改善住房必须把物业服务放在第一
位。

现如今，业主维权，物业首当其冲。
记者实地调查，深入济南各大楼盘社区，
采访入住业主与物业公司，对于物业问
题，众说纷纭，小区物业管理这碗“水”
想要端平并不容易。

“小区物业存在的最大问题就是被动
管理。公共设施损坏后，物业工作人员即
使看到也不会主动修复，直到业主反复报
修。特别是像电梯这样关乎业主人身安全
的物件，鲜见物业维护、检查。”

“基本的卫生保洁都差强人意，单元
入户处处可见卫生死角，电梯内小广告、
污渍随处可现，小区垃圾清运不及时，道
路破损严重，试问1 . 8元/平米/天的物业
费标准何在？”

“电梯广告收益物业从未公示，更别
提惠及业主了。天天轮播，白白开着就是
浪费资源，产生的电费物业有考虑过
吗？”

除了这些卫生、安全、管理等基本物
业服务被吐槽外，停车位管理费、租售价
格猛涨，公摊面积藏猫腻，公共维修资金
睡大觉或被挪作他用，物业费无故上调标
准，各种收费项目名目繁杂等各种问题也
被一一揪出。眼下，物业已经成为广大业
主最为头疼的问题。

物业问题是通病，不能一棒子打死所
有的物业公司。在谴责那些与物业公司相
互勾结、“打劫”业主合法权益的开发商
的同时，我们也必须褒扬那些发现问题、
及时解决问题，从业主利益出发，时刻提
升自身物业品牌的房企。

物业不能不务正业。您对您家的物业
服务满意吗？有哪些物业问题得不到解
决？对于物业各项收费标准是否存在疑
问？如果您有这方面问题，都可致电本
报，物业大小事，我们帮您办。

(楼市记者 陈晓翠)

齐鲁楼市官方微信：齐鲁晚报齐鲁楼市
电话 : 0 5 3 1 - 8 5 1 9 6 3 7 9、 8 5 1 9 6 1 7 6、
85196030

目前，开发商与物业公司的关系存
在两种，一种是开发商自己成立的物业
公司，一般称为自营物业。另一种在新
建小区入住前，开发商向社会进行公开

招标，中标的物业公司与开发商之间的
关系为合作关系，即为外包物业。近年
来，不少品牌房企都选择了自己组建物
业公司，将物业作为开发商的品牌开

发。
家住保利的马女士告诉记者：“当

初选择保利芙蓉，除一些基本因素外，
我们了解到物业属于保利置业自营的保
利物业，如果说买房是一次性的购买行
为，那么物业管理在一定程度上可以看
做开发商提供给我们的售后服务，就像
平日买家电一样，售后服务往往比产品
本身更加重要。”

相比较自营物业而言，外包物业则
更像二手房的“加盟”店，不少外包的
服务质量难以控制。“小区的物业在全
国的排名都数得着。但是在我们小区的
物业服务却非常一般。保洁人员打扫不
打扫，什么时候打扫，似乎都没有人再
去监管，有时跟保洁人员提点意见，就
像没有听到一样。”在文化东路附近某
小区，物业一直是外包公司负责，业主
李先生说，开发商如今也已经将楼盘售
完，物业又是外包，小区已经成为除了
物业公司就没人监管的状态，“要是房
子质量有大问题，物业基本都不管，找
了也没用，最后只能自己花钱找人修
理。”

(楼市记者 韦超婷 刘文倩)

物物业业好好不不好好住住了了才才知知道道

物业不能不务正业

记者手记

随随着着越越来来越越多多的的购购房房者者关关注注楼楼盘盘的的后后期期物物业业保保障障，，不不少少品品牌牌房房企企也也开开始始着着
重重对对物物业业品品牌牌的的打打造造。。““越越来来越越多多的的公公司司以以物物业业服服务务作作为为一一大大卖卖点点，，但但是是物物业业
到到底底好好不不好好，，入入住住了了才才知知道道。。””业业内内人人士士刘刘先先生生称称，，不不少少开开发发商商存存在在售售房房时时对对
物物业业存存在在““忽忽悠悠””成成分分，，如如购购房房者者在在意意楼楼盘盘物物业业服服务务的的话话，，建建议议购购房房者者可可以以到到
开开发发商商开开发发的的老老小小区区进进行行物物业业的的实实地地考考察察。。

“物业服务做得好，业主满意了，楼盘
和开发商的口碑就会变好。”刘先生称，如
今已经有不少购房者了解了购房并不是
一锤子买卖，与生活息息相关的物业服
务，也成为不少购房者考量楼盘的标准。
而对于不少品牌房企而言，良好的物业服
务也成了开发商的一大卖点，不少品牌房
企在拓展新市场前，往往也会选择通过物

业服务来树立自己良好的品牌形象。
“金科、万科等房企在刚进入济南市

场的时候，都有通过物业来诠释品牌的
人性化。虽然很多购房者并没有亲身体
验过，但是他们通过详细的讲解，售楼
处、样板区的物业服务和细节呈现，给
房子增加了新的品牌附加值。”刘先生
称，现在不少品牌开发商宣传的物业服

务，已经不仅仅停留在保洁、停车管理
等传统的物业范围，“ 2 4小时管家服
务”、“社区文化课堂”、“代叫车
辆”等甚至都成为了不少开发商宣称的
物业标配，“通过这些物业服务的打
造，既提升了开发商的品牌知名度和楼
盘价值，也让购房者感觉购买楼盘放
心、安心，物超所值。”

好物业为楼盘增值

“就我自己所居住的社区而言，我
感 觉 我 们 的 物 业 公 司 收 入 是 相 当 高
的。”刘先生住在三孔桥附近一大型楼
盘，自前年入住新家后，对小区的物业
非常不满，“楼道里经常都贴满了小广
告，电梯广告、公共区域的广告收益从
来没有公开过。更别提由收益由业主均
摊了。这部分费用应该都被物业公司给
吞了。”刘先生称，这样算来，他们小
区的物业公司不光有物业费的收入，还
有停车管理费、额外广告费的收入，收

入应该相当高，但物业服务却远远跟不
上，“小区的保洁做不好，小广告以前
最长的一两个月都不清理，和物业的沟
通也不顺畅。很多业主的维权意识不
强，所以物业公司就一直拖着。”

而更有小区的公共维修基金，也因
为物业公司不翼而飞。“2013年物业公
司挪走了我们的维修基金42万元，以消
防检查整改为名，不用全体业主签字，
我们直到2014年11月才发现，才开始维
权。”转山西路某小区的业主刘女士

称，当时开发商和物业申请的公共维修
基金， 10万元是车库等公共部分的维
修基金，其中32万元的使用账目截至目
前仍未对业主公开，现在业主委员已经
针对此事件向物业公司起诉。“物业公
司对业主委员会非常有意见，但业主委
员会的作用很大，曾经有一次维修中央
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。”刘女士称。

物业管理不规范 维修基金不翼而飞

自营、外包有区别 外包物业看“责任心”
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