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楼•调查 越亏损服务越差，管理方委屈，业主更受伤

小区物业管理 为何陷入“怪圈”
去年年底，省人大常

委会调研组对业主的调查
问卷统计结果显示：对小区
物业管理服务满意的仅占
25%，认为小区物业管理不
到位的占61%，认为物业服
务企业应提高服务管理质
量的占80%。

而调研组的调查结果也
指出，我省的住宅专项维修
资金使用率低，有的市县使
用率为零，物业管理短板突
出。小区物业管理频频被差
评，业主很受伤，物业管理方
也觉得委屈。近日，记者走
访海南部分物业小区发现，
这种现状依然存在。

“物业从来不公布收支明细，还
要提高物业费，不知钱都花到哪里
了。”这是很多小区业主的共同心声。

今年4月，海口海甸岛五东路某
小区业主抱怨物业涨价。“好多公共
设施都没有修理好，甚至路灯都不能
全亮，还要涨价，都不知物业费拿来
做什么了。”小区业主王女士说。

而对此，该小区物业负责人肖先

生也给出了解释，小区物业费是2007
定的，是1.6元/平方米，这么多年没有
涨过，随着近年来小区维修项目增多、
电梯检修费用增加、人工成本见涨、小
区入住率不高等原因，收取的日常维
护费已经远远不能满足日常需要，物
业公司也面临着亏损的窘境。

以收取电费为例，由于我省的大
多小区不能抄表入户，电费均由物业

代收，没有业委会的小区往往认为物
业收取的电费高于物价局定价是在
赚取差价，而成立业委会，并由业委
会代为管理电费一年的仙桃花园小
区，居民则了解到0.87元的电费，并
不是因为物业要赚取差价，而是公摊
电费所致。

如果小区物业可以将电费支出以
及所有的物业支出都公开透明化，也

会减少很多物业与业主之间的矛盾。
海口一家二级物业公司经理说，

正是因为物业费标准的制定不公开
透明，直接造成物业费收取困难，许
多业主认为物业收费已经完全足够
开支了，甚至认为物业赚了；另一方
面，物业入不敷出，甚至私自上涨相
关费用，没有与业主进行任何沟通。
这都是矛盾产生的一个重要原因。

近日，记者在走访一些小区物业
发现，很多小区物业表示难以申请使
用专项维修资金，这让小区的很多大
件维修难以进行，致使小区业主不
满。

住宅专项维修资金使用难一直
饱受诟病。省人大常委会相关调研
组调研分析同时显示，海南“候鸟”型
小区较多，要使用专项维修资金，需
符合两个“2／3”规定，即户数超过小

区2/3，房屋面积超过2/3的用户同
意，而在实际操作中，由于“候鸟”居
多，这项规定难以落实。

今年8月4日，海口滨海大道某
小区的跌落式开关被烧毁，导致全小
区断电。物业公司向供电部门报备
之后，被告知需自己进行维修，物业
公司找到指定维修部门之后，维修报
价为2.5万元，但是为了尽快恢复小
区供电，物业部门只得尽快维修开

关。
“想申请专项维修资金根本不可

能达到三分之二业主的同意，因为小
区入住率根本不到50%。”小区物业
负责人表示。

而位于滨江路的天上人间小区
有2000多住户，实际入住也有800多
户，2006年一期交房，到目前，很多专
项维修需要近百万元的资金，却也因
无法达到两个“2/3”规定标准而无法

申请使用。无法进行大项公共设施
的维护，导致很多入住业主不满意。

“大多数住宅小区没有业主委员
会，无法召开业主大会动用专项维修
资金；审批程序时间长，使用项目不
够明确等多重原因，导致大部分住宅
专项维修资金无法使用，影响了住宅
小区公共设施设备、公共部位的维
修、更新和改造，造成安全隐患。”海
南省物业管理协会秘书长张启云说。

省人大常委会的调研还发现，有
关部门对物业管理工作重视不够，业
主委员会成立难。目前全省推行物
业管理的2800多个住宅小区中，成
立业主委员会的只有600多个，而业
委会在有效期的仅有几十个。

海口市物业管理行业协会有关
负责人表示，小区业主委员会与小
区物管是一种沟通协调的关系，但
由于小区缺少业委会这一中介沟通
协调环节，业主与物管对话的平台
缺失，导致沟通不畅，最终演变成了

一种对抗。
在很多人的认识中，似乎成立业

主委员会成为解决物业管理问题的
重要途径。实际上，成立业委会并没
有想象中的容易。

据相关报告指出，海南省成立
业主委员会的小区多为早期开发项
目，规模小，本地居民占多数，而未
成立业主委员会的小区多为候鸟型
小区，入住率低影响了业委会的成
立。

业委会不仅成立难，其运行同样

困难重重。海南省人大常委会调研
报告指出，从目前已成立的业委会运
行情况来看，有相当一部分业委会未
按规定履行职责，存在运行不规范、
不作为，甚至乱作为的现象。

张启云说，很多业委会的成立基
本都是被逼出来的，往往是一事一维
权，业委会的责权关系不明确，没有
长期性和远瞻性，当主要矛盾消失后
业委会也跟着慢慢消失，后继无人。
即使业委会没有消失，往往也是惰于
履职，形同虚设，长期处于瘫痪或半

瘫痪状态，甚至有很多业委会任期届
满后，未能及时改选备案，最终失效
解散。

业委会是一个非专职化、非工薪
化的松散自治组织，委员都是由一些
热心业主拼凑起来的“杂牌军”，很难
真正懂得相关法律知识，以及物业管
理背后的问题所在。

海口市住建局物业管理处相关
负责人表示，很多业委会甚至只会行
使一种权利，即解聘物业公司，这无
疑加剧了业主与物业的矛盾。

■ 本报记者 王培琳

日前，海口万达影城举办了新
开业影城媒体发布会和IMAX厅宣
讲，共同推荐了在今年 11 月 11 日
海航日月广场店和12月 23日秀英
万达广场店即将开业两家影城，邀
请大家一起见证海口全新观影时代
到来。

2016年，对于海口万达影城来
说，将是极其重要的一年，11月11日
海航日月广场店将盛大开业。日月
店影城体量面积是目前国内万达影
城最大的一个，它以不同于以往所有
万达影城的全新设计及经营理念，力
争打造海口以致全海南的观影新地
标。日月店坐落于国兴大道海航日
月广场2号楼4-5层，建筑面积近两
万平米，整体的设计风格是紧贴海南
地域特色的梦幻海洋风，同时深度融
合电影元素，将海洋这一永恒的主题
演绎得淋漓尽致。影城共有14个影
厅，重点特色影厅是VIP厅、IMAX
影厅、MX4D厅、杜比全景声影厅、
儿童厅，共计2100个座位。日月店
将开创影院“3.0”互动模式，设立电
影衍生π、哈根达斯甜蜜角、VR娱乐
体验等多功能电影时尚体验区，使每
一位身处影城的顾客体验到电影之

外的更多乐趣，超越“看”电影的范
畴，全身心去体验电影科技带来的豪
华享受。

而在12月23日，海口万达影城
秀英万达广场店也将隆重开业。秀
英万达广场店是海南首家万达广场
店影城，位于秀英区白水塘路万达广
场4层，建筑面积近一万平米，共12
个影厅，包括1个IMAX厅、1个VIP
芝华仕真皮沙发特效厅、1个特色儿
童厅、9个Reald3D放映厅，可同时容
纳1941人观影。秀英店将倾力打造
区域服务标杆影城。

他们将成为海口乃至整个海南
万达影城的主力军，他们将会以更高
的配置，更好的服务，秉承着“一切以
观众的观影价值和观影体验为核
心”，带领着已有的万国大都会店、澄
迈软件园店、，三亚海棠湾店打造独
属于万达的电影生活圈，傲视海南电
影市场。

据悉，日月广场店影城在开业前
期发售优享卡大礼包，包含全年5折
会员卡、IMAX电影票、卖品套餐，1
元可乐，45元 IMAX观影券，5折观
影券，还有IMAX和4D体验券，只要
99元，确实是诚意满满。

律师办公室的设计不同于

小露台逆袭
秒变大花园

淡雅型
米色的地砖加上白色的门窗，总会透着一

种美式田园风的温馨质感。一楼门前的小露
台，摆上几盆盆栽，门口修长的绿萝，家的感觉
一不小心就溢了出来。

郁郁葱葱的植物，有种公园一角的即视感，
其实还可以再夸张一些，比如墙壁上架满爬山
虎之类的藤蔓植物。在这样的露台上聊聊天，
喝喝茶别提多美好了。

色彩型
粉色的墙壁，让整个露台色彩丰富起来，随

意放几盆花卉，浪漫轻奢的感觉扑面而来，生活
干嘛把自己逼得那么苦呢？适当的奢侈也是必
要的，脚下再来一方柔软的毛毯，舒适又惬意。
周末，约上几个闺蜜来家，坐在这露台上，聊聊
八卦，或咖啡或红酒小口地抿着，微醺的时候散
去，保证你会对这样的闲谈上瘾的。

春夏的明媚，除了花朵可以给予，选择拥有
艳丽颜色的户外家品，同样是明智之举。柠檬
黄、荧光粉，这些能让眼前一亮的颜色，都纷纷
跻身于凳子、椅子、储物柜，以及各种家居小件
上，让普通的户外阳台顷刻活力四射。

休闲型
巧妙设计花园的形状，将露台隔断成一个

半圆形。两把藤椅，一个小方桌，下棋喝茶，闲
看空中云卷云舒，而木质的地板，更添了几分大
隐隐于市的感觉。

石凳石桌的质感是任何材质都替代不了
的，尤其是夏天的时候，能带来一种来自山涧小
径的清爽，在炎热的夏天，能有这样一片露台，
休闲一下着实安逸舒服。

花园型
可以根据自己的喜好，打造成小花房，熙熙

攘攘的植物和各式的工具摆在一起，随便搬个
小凳子，侍弄着刚买回来的花花草草，在感叹时
光飞逝的时候，也会庆幸自己能够有这样一个
露台。

如果露台空间不大，最好将数量较多的小
花盆摆放在搁置桌上面，或悬挂在墙上，这样省
空间且不显杂乱。

本栏目感谢华浔品味的大力支持

北京新政后商品房
成交涨幅回落近三成

10月上半月，北京市商品住房（不含自住
房）共签约8781套，较9月商品住房成交同比
涨幅回落29.3%。购房资格核验为1.74万户，
较9月同比涨幅回落50%。市住建委相关负责
人表示，自“930”新政后，房地产调控效果显
现，市场预期趋于平稳，购房群体趋于理性。据
调研情况看，10月份各售楼处及门店的合同签
订量、客源量、房源量、带看量等全面回落。

北京市住建委相关负责人称，“930”新政
出台以后，北京集中开展了在售商品房项目和
房地产中介机构执法检查工作，督促相关企业
严格落实房地产调控政策要求，杜绝发生捂盘
惜售、哄抬房价等多种扰乱房地产市场秩序的
行为。为加快去除房地产市场中的无效企业供
给，北京市依法注销房地产市场中“过剩”的
295家房地产开发企业资质。 （北晨）

“健康管理和社区医疗将是未来
最有前途的事情。”久未露面的绿城
集团创始人宋卫平日前公开露面，视
健康管理和社区医疗为未来产业发
展的风口。

作为行业内最早涉足健康管理产
业的物业服务企业，绿城物业服务集
团日前首次发布了绿城园区健康服务
生态体系，将为业主提供健康档案、健
康管理、疾病诊断、康复护理四大方面
的健康服务。

宋卫平假想道：“是不是可以设定
这样一个目标，住绿城的房子能不能做
到人均寿命比城市寿命高三五年，或者
是高五年，或者是高十年。” （任民）

恒盛地产、佳兆业等房地产企
业的债务违约情况接连出现，引发
了市场对于地产行业债务风险的担
忧。世邦魏理仕日前发布《中国房
地产债务》报告称，房地产企业债务
规模、债务延期呈上升趋势，中小型
开发商潜在风险更大。

去年，佳兆业集团因未能支付
离岸债券利息，引发市场的强烈关
注。随后，恒盛地产又出现2650万
美元利息延迟支付的情形。虽然恒
盛地产在宽限期内完成支付利息，
但是接连发生的债务危机事件，让
债务风险成为行业关注的重要话
题。今年前三季度房地产销售回
暖，为开发商提供了更多的现金

流。不过，在国庆期间20多个城市
相继出台调控政策，以及土地价格
的不断走高，为开发商未来的债务
偿还能力增加了不确定性。

世邦魏理仕发布的报告显示，
除了销售得到的现金流，银行贷款
也是开发商的重要融资渠道之一。
在宽松的货币政策下，房地产贷款
占贷款总额的比重呈上升趋势，从
2011年的15%左右上升到今年的
接近35%。此外，从2014年开始，
境内债券的比例明显上升。整体来
看，2011年至2015年期间，房地产
行业的债务规模累计上升了150%。

从各类开发商的平均净利润
看，都呈下滑态势。市值在350亿

元以上的大型开发商平均净利润
率下滑趋势较缓，市值在100亿元
至350亿元的中型开发商，从2011
年的 20%左右下降到目前的约
10%；市值在100亿元以下的小型
开发商则出现大幅度下滑，尤其在
2014年之后，下滑幅度达到15%
左右。“中型开发商的债务股本比
最高，原因主要是原本市场的销售
情况不理想，需要把业务扩展到其
他城市，于是通过大量融资来扩大
规模，也因此潜藏着较大的债务风
险。”世邦魏理仕相关负责人介绍，
小型开发商也面临着潜在的债务
风险，原因则是因为本地市场的销
售不景气。 （北晨）

目前全省推行物业管理的

2800多个住宅小区中

成立业主委员会的仅600多个

而业委会在有效期的仅几十个

小区物业管理如何跳出
这些“怪圈”？现实中有哪些
业主、物业和睦相处的案例？
业内人士又有哪些建议？房
产周刊将继续追踪报道。

海口万达IMAX影城即将开业
宋卫平涉足基础医疗：

是不是可以设定这样一个目标
将来住绿城的房子，人均寿命比城市寿命高三五年

地产债务规模4年增加150%
中小型开发商潜在债务风险更大

物业收支不透明 业主物业关系难和谐

维修资金难动用 大项目维修难引不满

成立业委会门槛高 小区入住率低是难点
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问卷调查
省人大常委会调研组

对业主的调查问卷统计结果显示

对小区物业管理服务

满意的仅占25%
认为小区物业管理

不到位的占61%
认为物业服务企业

应提高服务管理质量的占80%
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