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“好马配好鞍”。房子盖得再好，物业管理不到位，业主
入住后不满意，首先感觉到的是被欺骗。

根据国外地产市场经验，良好的物业管理可以使物业
增值lO％甚至20％，业内人士同样认为，现今的房地产销
售不再是“一卖了之”，良好的物业管理对产品有着无可比
拟的提升作用。有许多开发商除了苦练“内功”以外，已经
开始把关注目光投向了高品质、高端化的物业服务，走“强
强联合”之路扩大品牌捆绑效应，着力提升项目的软实力及
楼盘的品牌形象，使开发的楼盘长期保值、增值。高端物业
的开发商借助国外物业管理的先进经验和理念，让业主和
客户不仅在产品品质方面、更重要的在服务方面真正感受
到高端物业的尊贵，满足客户全方位需求。

近期我们将对市区内成熟小区的物业管理做一次调
查，看看哪家的物业管理公司是被大家认可的，哪家物业管
理公司只管收费，对于小区的脏、乱、差等等问题视而不见，
我们将见诸报端，让大家能参与评论。

关于物业，你怎么看？
“买房一阵子，物业服务一辈

子。”作为商品房的售后服务，现如今
物业服务越来越被人们重视。因为
对于大多数购房者来说，他们用几乎
一生的积蓄来购买一所房子，房子是
其个人资产最重要的组成部分。因
此，物业管理就是要帮助他们管理一
生最大的资产。由于购房者对物业
管理越来越关注，因此物业也受到房
地产开发商的重视。同时，购房者的
购买行为逐渐理性化，购房时更加看
重楼盘的软环境。物业管理水平的
高低将成为消费者购房的重要取舍
标准，物业服务质量的好坏直接影响
到楼盘的保值和增值，楼盘销售的同
时物业管理的前期介入也会对购房
者心理产生影响。

对很多购房者来说，买一个属于
自己的房子是件非常开心的事，相比
选择好的地段而言，优质物业的选择
似乎没那么容易。买房是一时的，入
住后的居住感受则完全取决于物业
的服务水准，所以说买什么样的房子
决定着享受什么样的物业服务的道
理，也成为了当今购房者选房的重要
参考依据。

买房自然是为了生活的更
舒心，若是买一套房子仅仅因
为入住后的物业管理问题而致
居住舒适度下降，那的确是一
件令人头疼的事!对于物业的
选择，口碑似乎很重要。

“楼盘价格多少?”“周边配
套设施如何?”选房时人们不禁

会问到这些。然而，随着人们
购房理念的成熟，在问价格、挑
地段的同时，物业的服务水平
也成为其选择楼盘的重要考察
内容。

“为了住得放心和舒心，选
个好物业很重要。”购房者李先
生说，眼下主打各种优惠牌的

开发商确实不少，但真正能拿
出物业服务做文章的却不多，
我是比较注重物业服务的，真
有些不知道该如何选择了。”

可见，现在购房者对于物
业要求越来越高，一个好的物
业能让住户的生活更方便、更
省心。

改善性群体：
越来越注重物业等软性服务

眼下，正打算在年前出手
购房的刘女士最近也挺犯愁，
一个单身女青年，抛出对房屋
地点和价格等的考虑外，物业
服务水准更是她特殊要考虑
的，刘女士表示：“由于工作原
因，加班的时候并不少，有的时
候到家都七八点了，尤其是冬
天，天已经完全黑了，希望所选
的小区物业有保障。”

其实，现如今像刘女士这
样的单身女青年购房者大有人
在，她的顾虑更是值得开发企
业思考，像物业服务这种软性

的购房需求正在被越来越多的
购房者所重视。

如果每个小区是一个微缩
的城市，那么物业管理公司就
是这个微缩城市的管理、经营
和服务者，小到人们生活，大到
一个企业的品牌，甚至一个城
市的居住品质。物业管理是业
主生活服务商。物业管理影响
每家每户的生活质量，人们每
天大量的时间都是在小区里生
活，离开小区之后到了单位、写
字楼里，都会跟物管打交道，可
以说人的一天24小时有相当一

部分时间都在跟物业打交道。
每天回家，小区内一尘不染，环
境优美；每当月初月末，物管人
员主动上门，收取相应的所有
物业费用；每当购物回家，刚进
小区大门，物管人员可能会接
过你手中的重物，一直帮你提
到家里；每当小区配套设备出
现问题，小区物业都能以最快
的 速 度 进 行 维 修 ，风 雨 无 阻
……一个好的物业，如五星级
酒店一般的服务。一个称职贴
心的“好管家”，让居住成为一
件幸福和轻松的事情。

单身女青年：
楼盘物业好 居住更安心

优质的物业服务是楼盘最佳营销广告

“二孩效应”：
5年后楼市或将新增9亿平方米需求

在全面二孩政策落地后，随着
家庭多子化成为趋势，相对于过去
十年以首次置业需求为主的市场格
局，改善型需求有望出现大幅回升。

中金的研究报告表示，目前我
国三房或以上住宅占中国住房存量
的比例不到 40%，未来房产销售将
逐渐向大户型倾斜。随着我国已经
实现每户 1.14 套房，首套房购房者
比例将出现一定程度下滑，而改善
型需求将成为购房主力，家庭住房
需求结构也将颠覆现有格局。

“中小户型尤其是90平方米以
下二房显然不能满足基本居住功
能，而120平方米以上的大户型、三
房或四房将成为市场需求主流。”克
而瑞研究中心分析师杨科伟向《每
日经济新闻》记者表示，目前首次改
善型产品的面积均划定为144平方
米以下，大部分为三居户型。对于
生二胎的家庭来说，也许在拥有两
个孩子以后，首改产品对他们而言
将成为刚需，四房则成为市场上真
正意义的改善型产品。

从房企户型功能设计来看，杨
科伟认为，以前的一主卧、一次卧、
一婴儿房或者书房的设置将无法满
足市场需求。对于有两个小孩的家
庭来说，配备两个一样的次卧或者
小孩房将是必须的。对于改善型需
求来说，考虑到有两个小孩后的娱
乐功能设置，应该单独开辟小孩娱
乐的空间。正因如此，困扰诸多二
线城市的大户型严重积压的窘境应
会得到改观。

此外，由于想生育二孩的家庭，

基本上具备较好的经济基础，且因
为工作繁忙，老人又年事已高，在照
顾两个孩子方面，他们更愿意聘请
保姆，因而在今后的产品设计上，更
会将保姆房重点列入设计范围，这
也是房企未来在户型设计时不得不
考虑的方向。

正因如此，根据中金的预计，由
于改善性需求将成为中国房产市场
的一个关键推动因素，龙湖、华润、
中海、绿城、融创等擅长改善性产品
的房企将成为潜在受益者。

“在政策发布后，这个周末购买大户型的意向客户明显增多了，我们当天推出的250套单位上午就全售罄，下午
可能还会加推。”近日，在位于广州市增城区的金地香山湖，售楼人员告诉记者。

多家券商的统计显示，由于我国25~44岁的主力购房人口占比不断萎缩，老龄化和少子化导致房地产市场的持
续性需求收缩，行业天花板渐行渐近。市场期盼已久的“全面二孩”政策尘埃落定，无疑能为房地产市场带来增量购
买力，缓解目前供过于求的市场格局。

然而，二孩政策放开到底能为楼市带来多大的新增需求？什么类型的城市受益程度更高？哪些开发商能从中受
益？

在经历了黄金十年的发展期
后，随着我国人口红利的消逝，房地
产市场的天花板也渐行渐近。

国家统计局的数据显示，过去近
四十年时间里，中国劳动力人口即
15~64 岁 人 口 占 比 从 57% 升 至
74.5%。但从2011年开始，人口结构
迎来拐点，劳动力人口占比逐步下
滑，2013 年该数据为 72.8%。2013
年国家统计局在公布2012年经济数
据时，特地强调了15~59岁的劳动年
龄人口数量第一次出现绝对下降，比
上年减少345万人。劳动人口总量
出现转折点，这意味着买房的主力军
规模已经在减小了。

如果从购房人群来分析，根据爱
建证券的测算，我国25~44岁人口为

购房的主力军，从可查的人口数据
看，25~44岁人口在总人口中的比例
从2003年的34.36%下降至2014年
的32.47%，其绝对数量也在4.4亿左
右徘徊。随着我国老龄化和少子化
日趋严重，不仅经济发展受到影响，
房地产市场的需求也因此收缩。

全面放开二孩后，首当其冲的
是增加这部分人口的改善性购房需
求。根据卫计委的数据，现阶段全
国符合政策条件的夫妇约有 9000
万对，假定 5 年内 50%的家庭会生
育二孩，那么将新增人口 4500 万，
每年近 900 万。按照人均住房 20
平方米计算，将新增 9 亿平方米需
求，每年将新增1.8亿平方米需求。

从中长期来看，根据克而瑞的

测算，到 2028 年底，全国由 15~49
岁(1980年开始执行计划生育)人口
组成的家庭将达到 1.8 亿户。这其
中，“单独”家庭约 7200 万户，占比
为 40%，而“双非独”家庭 9540 万
户，占比 53%，“双独”家庭 1230 万
户，占比仅有 7%，这意味着全面二
孩政策将对更长时期后的房地产市
场需求产生正面影响。

在乐观的数据背后也有隐忧，
爱建证券分析师左红英认为，实际
购房需求的提升将取决于真实的生
育意愿和实际增加的新生儿数量。
从目前大中城市的情况来看，较高
的养育成本大大降低了育龄妇女的
生育意愿。因此，该政策的实际效
果还有待检验。

根据人民网此前的民意调研结
果显示，我国“单独”家庭中愿意生
育第二胎的比例仅为 50.73%。克
而瑞的研究显示，如果比照推算，到
了2028年，得益于全面二孩政策新
增的人口将在9000万～9200万之
间，年均700万人左右，相当于每年
新增住房需求1.4亿平方米，相对于
目前年均 12 亿平方米的全国商品
房销售面积，所带来的增量市场将
是有限的。

中金的研究报告认为，相对于
一线城市高昂的养育成本，由于在
三四线城市养育两个孩子的负担要
轻得多，新政策的出台对这类型城
市的影响更大，新生人口的增多将
有助于三四线城市商品房的消化。

三四线城市受影响更大

大户型将成市场主流

百城房价连续6个月回升
深圳暴涨32.7%全国领跑

据中国指数研究院11月1日发
布的百城价格指数，10 月份，全国
100个城市（新建）住宅平均价格为
10849 元/平方米，环比（与上月相
比）上涨 0.30%，涨幅较上月扩大
0.02个百分点。

自今年 5 月份房价止跌回升
后，百城住宅均价已经连续六个月
出现环比上涨。同比（比上年同期）
来看，在经历连续十个月下跌后，目
前已连续三个月呈现上涨态势。

从同比数据来看，全国 100 个
城市（新建）住宅均价较去年同期上

涨 2.07%，涨幅较上月扩大 0.71 个
百分点。

北京、上海等十大城市（新建）
住宅均价为20191元/平方米，环比
上涨 0.65%，涨幅较上月扩大 0.15
个百分点；同比上涨6.65%，涨幅较
上月扩大1.01个百分点。

一线城市中，深圳房价同比上
涨 32.66% ，居 于 首 位 ；上 海 上 涨
12.21%；北京上涨6.44%；广州房价
同比下降2.56%。

深圳无论同比还是环比，涨幅
都列在首位。

中国指数研究院认为，10月全国
楼市平稳回升，百城价格指数环比、同
比继续双涨，且涨幅均有所扩大。

从涨跌城市个数看，10月份有
48个城市环比上涨，52个城市房价
环比下跌。与上月相比，10月份价
格环比上涨的城市数量减少了 11
个。

按照中国指数研究院的统计，
住宅价格环比跌幅居前十位的城市
依次是：大连、南宁、泰州、吉林、金
华、连云港、菏泽、三亚、秦皇岛、洛
阳。其中，大连、南宁、泰州、吉林跌

幅在1.70%-2.50%之间。
今年以来，中国人民银行已经

连续6次降准，5次降息。业内人士
认为，持续宽松的货币政策使得大
量资金流向市场，必然会推动资产
价格上扬。

央行宣布自 10 月 24 日起降息
0.25 个百分点，降准 0.5 个百分点，
对购房者而言，购房成本再次降
低。按照澎湃新闻的测算，以贷款
100万、20年还清、等额本息还款计
算，这次降息后该笔房贷的月均还
款将比一年前减少近千元。

10 月 28 日，枣庄市质监站优质结构复查专家组一

行，对滕州市推荐的山东省（枣庄市）优质结构工程进

行了初审评定，专家们现场查看了中房缇香郡、鑫佳玫

瑰园、左岸尚景、熙城国际等 10 个推荐项目，听取了建

设单位、监理单位和施工单位关于工程建设的基本情况

和争创“山东省优质结构杯”的汇报，审阅了工程技术

资料，检查了工程实体质量，并对混凝土强度、现浇板

厚度和钢筋保护层厚度进行了实测实量，认为各有 5 个

项目基本符合山东省优质、枣庄市优质结构杯的评选要

求，同时对发现的问题进行了纠正指导，积极引导创建

精品工程意识，争创更多优质工程。

（张衡）

滕州市申报省（市）级
优质结构工程迎检

人

人

遵

守

社

会

公

德

个

个

爱

护

公

共

环

境

岳惠惠/文


