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物业新规8月1日实施，是不是所有小区都要执行？物
业费涨不涨，到底是谁说了算？记者在采访中了解到，部
分居民对这个问题的理解依然不全面。针对近日采访中
遇到的一些居民关心的问题，本报请相关部门再次进行
解读，并提醒居民注意。

老小区也要执行五星级收费？

未必！这得双方协商
“我们小区算是一个比较老的小区，物业都干了好

多年了，但由于小区设施陈旧，物业服务水平肯定达不
到新办法里规定的星级标准，那么这些小区的物业费
也要跟着提高吗？”连日来，有很多读者都不约而同地
向本报咨询，他们居住在老小区里，物业水平并不高，
如果按五个星级物业收费标准交物业费，居民明显感
到有些吃亏。

“新的物业收费管理办法并不是一刀切，具体情况
要具体分析。”7月31日，济南市物价局有关人士告诉记
者，新的物业收费办法主要是约束新建小区的，所以物
业服务的五个星级标准定得都比较高，像小区绿化、物
业人员配备、公用设施运行等等都有很明确的规定。

“而由于一些老的居民小区的物业服务水平受限于
一些物质条件，显然达不到五个星级物业服务标准，对于
这些老小区，完全可以由小区业委会或者是二分之一的
业主召开的联席会议，来决定选聘什么水平的物业，以及
物业费定在多少钱。”济南市物价局有关人士表示，如果
物业服务水平达不到五个星级的物业服务标准，那么业
主们完全可以跟物业协商要求把物业费定为一平方米四
毛钱或者三毛钱甚至更低，只要双方达成一致就行。

物业价格如何变，得听业主大

会或联席会议的
近日，记者在采访中发现，不少市民都认为，新的

物业收费管理办法在8月1日起执行后，自己居住的小
区物业收费价格也将随之变动。对此，济南市物价局有
关人士指出，对于众多已建成的小区而言，如果此前有
物业合同约定的话，则价格暂时不会发生变动，如果没
有合同或者合同到期，物业价格想要发生改变，这得由
业主大会或业主联席会议来决定。

济南市物价局有关人士介绍说，根据办法，对于众
多已建成的居民小区而言，物业服务合同约定期限的，
在合同期内，物业服务及其收费标准仍按合同约定执
行；物业服务合同未约定固定期限或前期物业服务合同
已经到期的，符合业主大会成立条件的，由物业所在地
街道办事处按照《山东省物业管理条例》有关规定负责
组织、指导成立业主大会，并由业主大会确定物业服务
及其收费标准。

而对于很多没有成立业主大会的小区，济南市物
价局有关人士则表示，这些小区应由物业所在地街道
办事处组织业主代表、前期物业服务企业和开发建设
单位召开联席会议，拟定物业服务收费标准调整方案，
并经专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人
数过半数的业主同意，物业服务及其收费标准方可按
照《济南市住宅物业服务收费管理实施办法》执行。

8月1日后开发商选聘的物业必

须执行五星标准
“新的物业收费管理办法，重点约束的是8月1日以

后开发商在新建楼盘时选聘的物业，主要是一些将开
盘销售的新建小区。”济南市物价局有关人士告诉记
者，8月1日以后，开发商选聘的前期物业必须要按照五
个星级的标准提供相应的服务，并按照服务标准收取
费用。

“这里需要澄清一个误解，并不是所有小区的物业
收费都要执行政府指导价。”济南市物价局有关人士表
示，根据新办法，普通住宅的前期物业服务收费将实行
政府指导价，而对于非普通住宅以及业主委员会成立
后的普通住宅物业服务收费实行的是市场调节价，由
双方合同约定。

济南市物价局有关人士解释说，“新的办法主要是
约束开发商的前期物业，目的是为了提高物业服务水
平，保护广大业主的切身利益，而对于业委会已经成立
之后的普通住宅物业收费，办法则支持业主通过协商的
方式，通过合同来自主约定物业的服务标准和服务价
格。”

(记者 李萌博 崔荣杰)
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物业新规实施，老小区如何执行
物业费咋交，还得听业主大会的

物业收费你有啥看法
欢迎拨打96709热线说说

自8月1日起，《济南市住宅物业服务收费管理
实施办法》等一系列济南新的物业收费的规定开
始执行，物业收费牵涉很多市民的切身利益，对于
新的物业收费办法，你有何见解？你认为，如何才
能提高物业管理的水平？如何才能缓解业主和物
业的矛盾？对于这些问题，欢迎拨打本报96709热
线来说一说。

一小区酝酿按新规涨价遭反对
物业承诺先提升服务再提高收费

阳阳光光舜舜城城中中区区三三区区是是个个开开放放式式的的小小区区。。 崔崔荣荣杰杰 摄摄

济南市“五个星级”的物业服务收费标准正式开始实施了。那么，这个新规在小区里
能否顺利执行呢？济南市一小区内物业和业主的遭遇很具有代表性。

□文/片 本报记者 崔荣杰 李萌博

“济南市物业收费的新规定明天就
要实施了，这些天物业的人老是说要涨
价，但我们小区是开放性的，按照目前
物业的服务水平，可能连一星级都达不
到，这样涨价可不行。”7月31日，家住阳
光舜城的业主王先生向记者反映。

王先生说自己住在阳光舜城中区
三区，房子都没有电梯，目前的物业费
是每平方米4毛钱。新规发布后，小区物

业的工作人员就“放风”说，目前的物业
费干不着了，按照新规定要涨价。而王先
生却认为目前物业涨价依据不充分，即
使是最低的一星级也达不到。因为按照
一星级的服务规范，院落照明灯要及时
开启，门口门卫24小时值班，6小时巡逻
一次，还要阻止可疑人员进入小区等。

“这些规定目前物业很多没做到
位，尤其是我们小区是开放性小区，对

外来人员和车辆根本没法控制和管理，
怎么按照一星级收费？拿个手电筒一照
就是巡逻吗？”

记者了解到，阳光舜城小区原来有业
主委员会，但现在基本处于解散的状态。
小区业主段先生是原业主委员会的相关
负责人，他也告诉记者，以目前物业的服
务水平，确实达不到星级服务水平，在账
目公开和车辆管理等方面业主不满意。

物业按新规酝酿涨价，有业主闻听涨价就反对

小区物业称成本上涨压力大，每平米上调两毛才能顺利运转
7月31日下午，记者来到位于省城

南部的阳光舜城小区。
记者看到，该小区分成好多区，有

的区是封闭性的，而更多的区则是开
放性质的，车辆和人员可以自由出入。

记者来到了王先生所住的中区三
区，小区呈开放式，在入口的物业值班
室里，有两名女工作人员，没有看到保
安等人员，也没有专人对出入车辆进
行管理。

“知道物业要涨价，但有文件规
定，我们也不好办。”一位从物业值班
室出来的业主对记者说，但物业的服

务距星级服务还差着远呢。
记者又采访了三区几位业主，有

的业主对涨价的事情不知情，反对涨
价的业主有，但也有业主表示，现在物
业的收费标准不算高，物业的工作人
员也比较辛苦，如果服务能再好点，涨
点也可以。

小区物业的张经理负责阳光舜城
三区、四区和六区的物业管理。他也表
示，物业计划涨价，“但我们会征求业
主的意见，这是文件里规定的。”

他说，现在小区物业费收取得挺
低，而这些年人力等成本每年都上

升，物业确实运行有困难。张经理坦
承，小区的门口有些公共区域的出租
费，物业确实收了钱，但也是用到小
区服务上了，因为单靠物业费根本不
行。涨价也是无奈之举，希望业主能
够理解。

那么，多高的物业费物业才能顺
利运转或是有所利润呢？

张经理说他也曾和一些业主讨论
计算过，得出的结论是0 . 63元每平方
米的物业费才可以，“不过我们考虑将
来收0 . 6元的物业费，也就是收一星多
的钱，提供两星级的服务。”

业主要求先公开账目看看是否“真困难”
对于张经理所说的一些难处，段先

生和王先生等部分业主表示，虽然对物
业的服务不是很满意，但张经理等物业
工作人员工作还是比较努力辛苦，这个
他们也看在眼里，但要涨物业费，必须
先满足两个条件。

“首先他们要公开这些年的账目，

证明自己确实困难，那么我们可以考虑
涨价。”段先生说，光说钱不够花，但不
公布账目这不合理，物业收了多少
钱？原来的物业用房出租收了多少
钱？还有一些公共区域的收入都需要公
开才行。

另 外 ，多 交 了 物 业 费 ，要 享 受

到更好的服务才行，物业的服务水
平能不能提上去？尤其是对于小区车
辆 的 管 理 ，能 不 能 有 效 ？现 在 没 有
门卫 2 4小时值班制度，能不能建立
起来？

“到什么标准，才能拿什么钱。”业
主郭先生直截了当地说。

物业负责人表态先提高服务水平再涨价
物业和业主各说各的理，记者了解

到，阳光舜城小区的这个情况，在许多
小区都存在。那么这个物业新规在小区
是不是就推行不下去了呢？这是许多人
都想知道的问题。

对于业主们的想法，张经理在接受
采访时表示理解，并表示他们物业也有
自己的思路。

首先会通过相关方式征求业主的
意见，或者是召开大会，如果许多业主
因为忙碌不能参加大会，他们会采取发

放问卷等方式咨询业主意见。
而对于业主提出的服务质量问

题，张经理表示物业准备在8月1日以
后，利用大约半个月的时间先抓物业
服务质量，从保安、卫生等各个服务
方面全面提升服务质量，例如保安方
面会按照规定由目前的5个增加到7
个，门口24小时巡逻都做到。基本的
办法是在提高物业费之前，先提高物
业服务质量。

而对于业主提出的公布账目的问

题，张经理表示，他从2009年以来在这
几个区物业服务任职以来的账目也可
以公开，满足业主的要求。

“物业的这个路子是对的！”对物业
的表态，段先生等业主也表态说。他们
到时要看物业服务质量提高到了什么
水平，大家再表决是否同意涨价。

“如果物业的服务能更规范，服
务水平能上一个大台阶，物业费上涨
一点，我们也能接受。”业主郭先生告
诉记者。
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