
天然居2019年“提价提质”预算方案（品质提升方案见附1）
                                                                  单位：万元

序号 项   目 提价方案 备注

收入合计 918.62

1 物业费收入 468.18
住宅3.2元、商铺7.5元、商业中心3.2元（/㎡/月）年收入468.18万元
（现住宅2.8元、商铺6.5元、商业中心实缴1元，年收入370.76万元）

2 停车费收入 251.18 按2018年总额计

3 经营性收入 73.27 含租赁收入、广告费收入、维修费收入、其他收入

3.1 租赁收入 32.25

1，一楼商铺：艺鸣钢琴10656元/月；天健租售中心2000元/月；原色空间

5000元/月

2，地下室仓库：岳志刚100元/月；梁美莲603元/月；陈燕光1600元/月；

林老国2000元/月；钟小青423元/月；鄂建军855元/月
3，通讯机房：中国移动950元/月

4，快递柜：丰巢（4套）27300元/年

5，充电桩：依威保华能源科技公司5000元/年

3.2 广告费收入 31.52

1，分众框架广告275517元/年

2，分众电子广告 33637.5元/年

3，一媒介道闸广告6000元/年

3.3 维修费收入 1.30 入户维修收入

3.4 其他收入 8.20 泳池费、工本费、滞纳金和临时场地费

4 水电费收入 125.99

二、支出合计 916.14 

1 薪酬成本 331.1 详见附3 薪酬预算明细表

2 水电费成本 170.75

3 清洁绿化成本 110.69

清洁服务2019年后半年考虑最低工资上调，预估上调100元/人，合计

70000元/月，67500元/月*6+70000元/月*6=925000元/年；

垃圾清运上调至500元/桶，合计9500元/月， 9500元/月*12=114000元

绿化服务根据去年合同价计算，10300元/月，10300元/月*12=123600元
消杀服务根据去年合同价计算，4800元/月，4800元/月*12=57600元

4 设施设备维保成本 64.66 详见附2 工程预算明细表

5 综合管理成本 35.2

1，员工餐补（450元/人/月）259200元；2，保安用品（被褥、床
板等部分换新）30000元；3，服装费（部分员需更换新工服）
25000元；4，公共保险费(1/2公共责任险费用)14800元；5，办公
费（维修或更换电脑、打印机、空调、考勤机等设备）8700元；
6，诉讼律师费（起诉2户欠费业主）7000元；7，交通差旅费（全
员每月共400元交通补贴）4800元；8，其他费用（员工培训补贴按
人均50元计50人）2500元

6 社区文化成本 2.35 春节元宵7000元、儿童节7000元、中秋国庆7500元，其他节庆2000元

7 业委会秘书工资和委员津贴 4.32 每月秘书工资2500元、委员集体津贴1000元、物业财务津贴100元

8 业主大会（3次） 9 业主每户30元与会津贴

9 管理酬金 67.3 年度总支出的9%

10 开发商车位收益 69.2 不变

11 税金及附加 5.7

12 资产减值损失 0.8

13 财务费用 2

14 年增值税 43.07

三、收支余额 2.48 

注：纵向对比，2002深圳最低工资800元/月，目前2200元/月，月度人工（含五险一金）天然居最低每人5200元；
横向对比，周边千户左右小区，金色家园3.35元（至今18年）、缇香名苑3.78元（2018调价）、水榭花都4元



2019预算“提质提价”品质提升方案

   天健物业天然居服务中心致力于为业主提供安全、整洁、舒适、温馨的居住环境，让天然居房屋
设施设备历久弥新、保值增值。为缓解人工支出、外包服务、物价上涨等成本支出带来的巨大压
力，支持物业服务在原有品质基础上进一步提升，2019年天然居物业费拟在入住17年来首次提请业
主大会决定调整物业费，由目前水平上调至住宅3.2元/㎡/月，商铺7.5元/㎡/月，商业中心3.2元/
㎡/月， 物业费上调后年度总收入约468.18万元。（若无法提价则只能相应削减人员岗位编制，详
细内容见文尾附注）

  相应的物业服务品质提升计划如下：

  1，提升服务人员素质风貌：服务中心每天（8:15）在小区广场公开列队部署当日工作；保安岗位
每周两次下午公开列队培训，严肃值班纪律，每天高峰时段（7:30-8:30、11:30-12:30、17:30-
18:30）实行标兵式固定站岗值班；交接班公开执行班前点名、接班巡逻、班后点评的规定仪式。

  2，门禁更新严管人员出入：2019年9月30日前将大门和各栋门禁系统更新为人脸识别系统，解决
老旧对讲系统故障频发问题，实现业主住户手机远程开门，实现所有进入小区者身份信息全验证。
在现有门禁卡使用期间，主动通过在大门和各栋楼门的现场集中核查服务，每三个月对所有门禁卡
全面排查一次，确保只有业主住户才能持卡。

    3，加强服务严格停车管理：在持续公开所有车辆月卡办理信息的基础上，加强服务并严格管理。

对每晚堵位停车的，在每天7时30分（节假日在8时30分）之前，通过监控室和现场人员主动实时指
引空余车位，便于车主按规定挪至规划车位，切实减少业主停车纠纷；对违反停车规定的车主，积
极提醒并向业委会物业月度联席会议报备，对1个月违规达到或超过3次的，由联席会议公开批评或

暂停月卡。

  4，清洁加强检查注重细节：对于外包的清洁服务加强检查、协调改进细节效果，公共部位清洁每
天不少于两次，确保地面干净、垃圾滞留不超过1小时，雨后半小时将路面积水、落叶清扫干净，每
晚23:30后再收理楼层垃圾，错开业主电梯使用时间并及时清洁电梯，避免残留水渍异味。

  5，电梯加装空调更新地板：在2019年9月前更换电梯轿厢地板，效果图提前在各栋大堂及业主群

公示；2019年7月前对各栋客梯轿厢加装空调（消防梯禁止加装），提升乘用舒适感。严格监督执
行，确保电梯故障数与维保员工奖金挂钩，有效减少乃至杜绝有感故障，每半月一次将电梯故障汇
总上传小区网站公开审议。

  6，人脸识别杜绝外人游泳：在2019年9月30日前改变现有游泳纸卡管理漏洞，通过在泳池入口加
装人脸识别系统，对所有进入人员全面实施人脸识别检测，并由系统自动统计和扣除使用次数，杜
绝目前一人办卡多人使用等各种问题，确保天然居游泳池业主住户专享。

  7，原有水景观全面修复：继续发挥服务中心工程部自己动手仅31万元即全面更新监控系统的专业
优势，于2019年国庆前完成小区原有水景观的全面修复，并于国庆、周末等节假日常态开启。

  8，设施设备年度翻新开放：2019年6月前完成年度小区地面房屋、天台和设施设备全面刷新，每
三个月举行一次设备房开放日活动，欢迎业主住户监督参与。

  注：若无法实现提价，只能相应减编15人减支102.3万元，细目如下：

   若维持目前物业费标准不变，按照先做事（外包服务优先、小修等事务优先）再定人（员工岗位
编制数量）的原则，2019年服务中心需共须减编15人：1.安管部共减12人：3个人员门岗共9人、商
业中心入口岗3人；2.工程部减3人：不再提供居家维修服务（2018全年收入仅1.3万元左右）。减编
后总人数由44人调减为29人（泳池开放期间须加4名救生员），减岗后总薪酬支出约为227.7万元
（减少约102.3万元）。 



2019年天然居工程预算明细表
单位：万元

序号 项   目  2019年度预算 备注

一 公共能源消耗

1、公共电费
参照2018年小区公共用电平均每月50000度，每度电
0.72元，每月电费36000元，一年共计432000元。

2、公共用水
参照2018年小区公共用水平均每月1000立方，每立方
水3.77元，12个月共计12000立方，水费45240元。

二 服务采购

1、电梯维保费 21.60 2019年续签合同费用为18000元/月

2、楼宇自动监控系统维保费 1.26
参照2018年监控系统维护费用平均每月1000元，12个
月共计12000元。考虑设施设备老化程度，每年增加5%
。

3、供配电系统维保费用 0.80 参照2018年维护费用平均每月600元，12个月共计7200
元。考虑设施设备老化程度，每年增加10%。

4、给排水系统费用 1.60 参照2018年维护费用平均每月1200元，12个月共计
14400元。考虑设施设备老化程度，每年增加10%。

5、空调维保费 0.88
保安宿舍一台空调老化，计划购买，预算费用4000元
。日常维修费用4000元，共计8000元。考虑设施设备
老化程度，每年增加10%。

6、水质检测费 0.40 泳池每年水质检测费用约4000元。

7、停车场维护费 1.32
参照2018年停车场维护费用，预算每月1000元，12个
月共计12000元。考虑设施设备老化程度，每年增加
10%。

8、化粪池清理费 1.10 参照2018年化粪池清掏合同费用标准。

9、管道疏通费 1.50
参照2018年局部管道疏通费用，共计8000元。考虑随
时间延长，管道堵塞可能性加大，费用预算为15000元
。

10、水泵节能改造费用 7.80 参照2018年支付节能费用每月约6500元，12个月共计
75000元。

三 物资采购

1、日常维修材料费 26.40
参照2018年度每月维修材料采购费用约20000元，12个
月共计240000元。考虑设施设备老化程度，每年增加
10%。

合计 64.66



2019薪酬预算明细表

2019薪酬平均发放情况表

职务 人数 人工月成本支出 年薪酬 备注

经理级 1 13,500.00 162000

助理级 1 6,500.00 78000

主管级 3 5,500.00 198000 含加班费

客服 2 5,200.00 124800 含加班费

维修工 5 5,300.00 318000 含加班费

安管员 32 5,200.00 1996800 含加班费

救生员 4 5,500.00 132000 含加班费

合计 48 3009600

2019年薪酬预算：3009600*1.1=3310560元（6月底预计上调最低工资标准）


