
物业能保障我们什么?

物业必须保障业主以下几点，才
是一个合格的物业公司。1、有更加整
洁干净的环境，完善的绿化和清新的
空气。公共卫生能够得到定期的维护
保洁。2、安全问题更加放心。陌生人
不会轻易进出，小区内对车流的管制，
让小区不会像普通的公园一样。3、让
你的生活更加便利。电梯坏了有人来
修，门锁打不开了一个电话就行了，只
要是你生活上遇到的问题，通过物业
都能得到妥善的解决。

一般来说，物业管理公司提供的
服务包括 3 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 同 的 物 业 公 司 服 务 类 型 也 不
同，分为以下 4 种：第一、委托管理服务
型。由房地产开发商委托物业管理企
业进行长期物业管理，再由业主或业
主委员会通过招投标形式，选择物管
企业并设定相应的管理服务费用，委
托其管理。这是最普遍的服务形式。
第二、自主经营服务型。开发企业将
建造的办公楼宇、商业楼宇、厂房等分

别由经营和管理两个子公司管理，前
者负责物业的营销和租赁，以回收成
本；后者则负责物业管理，收取管理服
务费用。第三、自建自营型。开发企业
自己组建的物业管理企业。这种物管
企业往往还不能完全从开发企业中独
立出来，所以一旦出现诸多物业质量问
题，业主便常把这些问题与开发商纠缠
在一起，形成许多矛盾。应尽快与其分
离出来，成为委托管理服务型企业。第
四、公房管理与物业管理混合型。房改
之前很多小区都是单位住房，小区内部
的物业管理大多采用外来专业物业管
理和单位内部管理相结合的方式，一般
收费较低，相关的物业服务类型较少。

选择名牌物业公司

随着物业管理公司的越来越规范
化，高端化，成熟化，一些名牌物业应
运而生。这些名牌物业经营严谨、服
务完善、经验丰富、重视信誉。有的名
牌物业为了给业主提供绝对优质的服
务，甚至启用军事化管理。虽然名牌
物业的物业费比正常物业公司贵，但
是物有所值。

一般有酒店服务背景的物业公司
管理体制比较好，服务意识强，服务态

度好，信誉高，人才专业度高，这样的
物业公司更能为业主提供优质的服
务。在买房的时候，需向置业顾问问
清楚，该楼盘所属哪家物业公司，该公
司还为哪些已经入住的社区服务。网
友可以从已经入住的小区服务质量看
出该物业公司的服务标准。房地产市
场在发展，物业公司的竞争也日趋激
烈，只有体制完善，服务全面的物业公
司才能在市场的洪流中生存下来。

物业公司的特色是指独特的企业
文化，有的物业管理公司通过多年经
验积累，慢慢形成了自己一套独特的
处理问题的方法。也逐步形成了自己
的品牌特点。拥有良好企业文化的物
业管理公司在运作上一般是非常规范
的，在为业主提供优良服务的同时还
在不断的完善自己，是真正优秀的物
业管理公司。

关于物业理解的几个误区

误区 1：没住不交物业费
当 开 发 商 将 符 合 交 付 条 件 的 房

屋，按照合同约定的时间通知业主收
房时，从法律意义上来讲，该房产的所
有权已经由开发商移交到了业主手
中，物业公司已经为该房产提供了公

共性的物业管理服务（比如设施设备
的养护、清洁绿化等服务），所以，无论
是收房后未装修、还是收房装修后未
入住，都要交物业费。

误区 2：从入住时间算物业费
按约定日期办理收房手续的，从办

理收房手续之日起开始计算；未按收房
手续约定日期拖延收房手续的，以开发
商发给业主的“收房通知书”上标明的
交房时间的次月开始计收物业管理费。

误区 3：未签合同不交物业费
根据《物业管理条例》的相关规

定，在业主委员会依法成立后，业主委
员会与物业公司之间签订的物业管理
合同，对全体业主具有约束力。 如果
业主委员会未与物业公司签订书面的
物业服务合同，但业主事实上接受了
物业服务，业主则应按实际发生的服
务价格向物业公司交纳相应费用。

误区 4：对服务不满意不交费
如果物业公司提供的服务达不到

合同约定的标准，说明服务质量不到
位。小区物业服务质量问题，应该由业
主委员会进行监督。出现服务质量与
收费价格不符的问题，可以通过业主委
员会直接与物业管理公司交涉，甚至可
以根据合同的约定改聘其他物业管理
公司来管理小区。 （本报综合报道）
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■“例如长租公寓、养老地
产 等 新 型 地 产 ，虽 然 目 前 规 模
较 小 ，但 呈 现 出 传 统 地 产 不 可
比拟的高速增长态势。”

—— 住 建 部 政 策 研 究 中 心
主任秦虹。

■“经过多年探索，未来低
端住房保障的两个重点建设方
向是公租房和共有产权房。公
租房解决的是最靠下的低收入
阶 层 的 住 有 所 居 问 题 ，而 共 有
产权房则更能针对性地解决许
多年轻白领的住房问题。

—— 新 供 给 经 济 学 研 究 院
首任院长、首席经济学家贾康。

■“ 我 觉 得 大 家 还 要 有 信
心 ，不 要 说 中 小 城 市 房 产 卖 不
出去，可能将来还是有机会的，
房 价 大 幅 度 跌 下 来 也 不 太 可
能，但是要有一个过程。”

—— 中 国 房 地 产 业 协 会 名
誉副会长童悦仲。
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买房就是买物业，买过房的人对此深有体会。物业
话题关乎居民的生活品质，可以说是人人关心，必不可少。

JIA
家

木地板讲究多

木 地 板 有 几 个 明 显
优势：采用地热采暖保温
性能好；天然的木种，可
以很好地表现一个人的
生活品位，有舒适感，美
观 、耐 用 ；价 格 稍 便 宜 ，
而且施工简便、安装方法
简便。

木 地 板 也 有 许 多 缺
陷：受天气及湿度影响较
大；需要定期保养；水浸
后容易变形起翘；有甲醛
释 放 ；使 用 寿 命 相 对 较
短，不容易打理，还得经
常打蜡做保养。

地砖与木地板，就看
你喜欢哪一口。

那些不能说的
售房秘密
□郝慧龙

日前，一位刚刚离职的资深
房地产销售人员透露了几条卖
房秘密，作为购房者，我们应该
知道，却很少有人知道。

第一、根据电话数量，来判
断楼市冷热。你是不是常常会接
到各种卖房销售电话，从某种程
度来说，你可以根据频次来判断
市场情况。如果有一段时间接到
电话特别多，说明房子不好卖了，
销售人员撒网来获得客户，如果
有一段时间又没了，说明房子卖
得好，没时间来打电话了。

第二、哪些楼层不好卖？买
房时，价格、地段、户型、楼层等
等，这些都是大家关注的问题，据
房产业内人士透露到，楼盘的极
端楼层（低层和顶层）相对来说不
太 好 卖 ，买 高 层 的 最 佳 楼 层 是
——大楼的 3/1 到 3/2 之间处。

另外，因为谐音忌讳，很多
人不喜欢 4、13、14、18 这几个数
字，所以开发商就采用“移花接
木”的办法，用 D、E、F 等一些字
母 替 换 ，或 者 直 接 越 过 这 些 数
字，12 层上面就是 15 层。

第三、很多人以为尾盘就是
卖不出去的房子。其实不然，很
多尾盘中也有不少好货，开发商
也提前考虑到了这一点，反其道
而行，不好的或者一般的楼层先
出售，好房源后期再出售，多多
留意，你也可以从尾盘中淘到一
套不错的房子。

第四、为什么样板房一般建
在 3 楼？这也是开发商的套路之
一。样板房建在3楼，一是考虑到
销售进度，建到3层左右布置样板
房，正好赶在拿预售许可证之前有
充分的时间做现场展示。二是方
便客户看房，为置业顾问创造一个
与客户沟通的时间与空间。

第五、买房送学位千万要谨
慎。很多家长买房是冲着学位
来的，开发商卖房时打包票可以
入读，到了报名时，却因为学位
的指标、年限等限制，导致子女
上 学 不 成 ，这 样 的 情 况 时 有 发
生，特别提醒，购买学区房时，最
好去教育局和学校查询。
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物业好才是真的好物业好才是真的好

ZHIYE
置业

买外国房子
不合算
□李稻葵

有的人把人民币换成美
元到国外投资，长期而言不
一定有利可图。目前最流行
的投资方式是去国外搞房地
产。但是，买美国的房子划
不来。你这个房子一年涨
20%撑死了，美国收你 30%的
税，你就跑不掉了。中国的
企业家是需要出国投资，你
出国投资的方向应该是和国
内的企业有一个协同性。我
鼓励大家到欧洲购买一些技
术上、品牌上协同性的实体
企业，不太赞同大家一窝蜂
换美元去买房地产。

出国盲目投资，这是日
本当年犯过的错误，我们不
要重蹈覆辙。我给政府呼吁
的建议是双管齐下，既要管
住汇率，也要管住资金盲目
流出。

企业家应该着眼国内的
投资机遇，出国投资可以做，
但是一定要和自己的主业配
合，不要盲目的出国投资。
国内的投资渠道是什么呢?
就是我们的产业升级。举个
例子，我们都很痛心北京的
雾霾问题，我们都是雾霾的
受害者。但是，我认为北京
的雾霾相对而言比较好治
理。因为雾霾的源头不是发
电，中国发电厂技术是全球
领先的，煤用于发电不是最
糟糕的，煤用于冶金和制造
水泥才是雾霾最主要的污染
来源。今后治理环境的趋势
应该是关掉内地冶炼厂，把
这部分企业搬到沿海。按照
德国人在莱茵河办钢厂的办
法，用进口的煤、先进的技术
冶炼，这样工厂对环保的冲
击力就会大大的下降。北京
周边的 3 亿吨的生产能力转
移 2.5 亿吨，我相信北京的蓝
天一定会回来。如果改造 1
亿吨的生产能力，投资能够
上升 1.9%，环保就能够打造
成新的经济增长点。

我们的经济现在处于冬
天，冬天也不是坏事，冬天应
该做的事就是收藏。诸位企
业家利用冬天的形势进一步
加强学习，练好内功，一旦大
形势发生了转机，企业家朋
友们一定会有更好的，更大
的发展。（作者系清华大学中
国与世界经济研究中心主
任）


