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钱江府（备案

名钱江华府）

物 业 选 聘 时

的花式路演，

保 安 清 一 色

平衡车上阵。

上周，钱报的新闻报道《物业竞标的终极 PK，原来这么

拼》（详见 2019 年 6 月 6 日 21 版）一出街，就产生了轰动效

应，引发杭州各小区业主群的疯狂刷屏，在“钱江晚报”官微和

“钱报杭州房产”微信公众号上，阅读量分别达到 10 万+和 7

万+。

两家大牌物业公司绿城和龙湖在钱江府的卖力路演、花

式 PK，不但令业主大开眼界，也让其他小区的业主颇为羡

慕，纷纷感叹这是“别人家的物业”，并咨询如何才能换掉自己

小区的物业公司，换成绿城、龙湖等大牌物业。

于是，钱报记者对这场轰动杭城的物业 PK 进行了更深

度的采访，希望对其他小区的业主能带来一定的借鉴意义。

《物业竞标的终极PK，原来这么拼》后续——

物业花式路演刷爆朋友圈
诸多小区想换“别人家的物业”

怎样的小区
特别受大牌物业青睐

在杭州物业市场上，目前绿城、万科、龙

湖、滨江是属于第一梯队的物业公司。不少

小区业委会成员大吐苦水说，之前小区换物

业，想邀请大牌物业公司进驻，但大牌物业不

肯来，因此很好奇，钱江府为何如此受绿城和

龙湖两家大牌物业的青睐？

物业行业专家、社区服务第三方机构负

责人娄云林说，钱江府有几个优势。

首先它是一个次新房小区，交付才两年，

公共设施设备、电梯等都比较新，总体状况良

好，这意味着物业需要投入的维护维修等成

本较低；其次，钱江府有一定的规模（1400多户

居民），前期物业费标准也较高（3.05元/m2），

并且小区有游泳池、会所，以及100多个公共

停车位，这意味着物业进驻后有可观的盈利

空间；再者，钱江府是杭州最早一批请第三方

来做前期物业承接查验的小区，也就是说，小

区里目前查验出来的包括公共设施设备、电

梯、绿化等各方面的问题，都已跟相关责任方

和维保单位沟通过，进行了适度的整改或有

明确的整改计划，新的物业公司进来后，基本

没有痼疾或老大难问题阻碍，风险较小。

综合来看，钱江府小区的基本面很不错，

难怪让大牌物业争相竞标。

绿城服务相关负责人告诉钱报记者，这

些次新房小区，就是物业公司所说的“优质楼

盘”，只要有机会，绿城肯定会去竞争的。

绿城选择服务小区，物业费标准是很重

要的一项，“优质服务需要物业费支撑”。此

外，也会考虑小区的品质，不希望所服务的小

区建筑和设施设备太过于老化。“比如之前接

手的滨江区风雅钱塘小区，当时投入了很大

的精力和成本去修葺。”

另一家知名物业公司负责人也坦言，选

择小区的标准，主要是看小区是否愿意为美好

生活买单。“品牌物业公司的服务好，但作为企

业自然也要在利润和服务之间得到平衡。”

物业带资金进场
其实是垫资，并不常见

在钱江府小区选聘物业的过程中，绿城

和龙湖都承诺为小区投入 40 万元及以上的

资金用于前期改造，被网友们戏称为“带资进

场”。那么，“带资进场”究竟是什么意思？

某知名物业公司老总表示，所谓的“带资

进场”，其实是“垫资”，并不是物业公司拿自

己的钱补贴小区。“要是真的拿自己的钱补贴

小区，那物业公司早就倒闭了。”

他说，在一些小区设施设备的投入上，不

管什么物业公司接手，都需要进行维修。大

牌物业的优势在于有财力可以垫资，把服务

先开展起来，等到物业费收缴后，再把垫付的

钱拿回来。而小的物业公司只能等物业费收

缴到位后，才能开展服务。

娄云林告诉记者，在杭州，物业公司“带

资进场”是近几年开始冒出来的，但并不多

见，只有在争夺个别较优质的小区时才能见

到。

至于“带资进场”对物业市场带来的影响

是利是弊，娄云林认为应该具体情况具体分

析，主要看物业公司是抱着什么样的目的。

“如果是为了抢地盘恶意竞争，后期承诺不兑

现、服务质量也没有提升，那肯定是干扰市场

的行为；如果物业公司是真心实意抱着提升

小区物业服务品质的目的，在进场后也确实

改善了小区软硬件条件，使得小区的二手房

价都能得到一定程度的提升，那么对整个物

业市场也是一种促进。”

一位钱江府业主告诉记者，他们选绿城

或是龙湖，关注的不是是否垫资，而是服务的

品质。

想换更好的物业公司
具体应该怎么做

很多对现物业不满的业主，纷纷询问怎

样才能像钱江府一样，重新选聘物业公司。

比如钱江府隔壁的艮山府小区业主群里，换

物业的呼声一直很高，有业主把这篇报道发

到群里后，业主们很激动，“最近小区业委

会 已 成 立 ，选 聘 物 业 的 工 作 可 以 动 起 来

了。”

如果小区业主对目前的物业公司不满想

要“炒鱿鱼”，或者原来的物业公司聘任到期，

业主想要续聘或者重新选聘新的物业，该如

何正常启动整个程序呢？钱报记者采访了钱

江府业委会主任应全刚。

应全刚说，他没想到钱江府会因这次选

聘物业红遍杭州，很多其他小区业委会来咨

询他。他介绍心得，整个选聘物业程序简单

来说有5个步骤。

首先，小区全体业主对原有物业的满意

度是更换物业的前提条件，所以需要召开业

主大会，由业主大会决定是续聘还是选聘，并

对结果进行公示。在钱江府，业主对前期物

业不满的居多，觉得他们不作为，不少业主抱

怨连自己购买的地下车位都时常被别的车辆

占用。

第二，如果业主大会投票决定重新选聘

物业，那业委会需要做很多事情。

A、摸家底。把自家小区的状况了解清

楚，知道自家的底细，有哪些资产（如游泳池、

会所、公共停车位等），存在哪些问题（小区公

共设施设备、绿化等是否需要整改等），业主

对原物业不满意的是什么，后期业主对物业

有哪些要求，小区存在哪些先天不足等，这些

都需要多走访多了解（编者注：也有不少别家

小区业委会的经验之谈是，先摸清家底，再决

定物业是续聘还是选聘，否则摸家底过程中

容易遭遇前期物业的各种阻挠）。

B、针对摸清的家底，制订选聘物业招标

文件，把小区需要改造提升的相关要求及服

务要求均在招标文件中列明，并向全体小区

业主公示，得到业主认可后，作为招标依据。

C、对杭州的物业服务企业做一个全面

了解，清楚各家物业公司的优缺点，适当进行

调查，更深入了解他们管理的小区现状，比较

一下是否符合自己小区的要求。

第三，根据前几个步骤了解到的情况，进

行公开招标，由相关代理机构择优预中标两

家物业单位，进行公示。并邀请两家物业企

业到小区实地路演，让业主对他们有个了解，

以便后续业主大会投票。

第四，召开业主大会，进行二选一投票，

最终选出一家物业进场。通常要求中标物业

的票数达到“双过半”,即小区一半以上的业

主及小区产权面积一半以上通过。

第五，投票选出中标物业后，进行新老物

业的交接。

应全刚说，在整个过程中，业委会一定要

公平、公开、公正地做事，才会得到全体业主

的支持。“我们注重物业的品牌，更注重物业

在日后对小区管理的服务品质和对全体业主

的承诺。”


