
2019 年预算方案说明

天然居小区 2002 年入伙时人工成本约 800 元/月，外包人工成本约 700 元/，

2003 年后每年人工成本逐年上调 10%，由于人工成本、外包成本、物价等上涨，

小区日常收取的管理等费用现已入不敷出，为了小区的各项日常工作得以正常运

行，列出“保价降质与保质调价”两套方案供业主大会决定；

1、保价降质（方案一）：天然居已安装车牌识别系统，2018 年 11 月份减

岗减编后编制人数 44 人（泳池开放期间编制人数 48 人），年薪酬成本为

253000*12=3036000 元；按目前住宅 2.8 元/㎡/月、商业 6.5 元㎡/月、顺电商

业中心 1 元/㎡/月年管理费收费标准，2018 年天然居共管账户的收支出现严重

亏损。2019 年服务中心需进行撤岗，撤岗后小区服务会整体下降、安全得不到

保障。具体减少岗位人员如下：分部门 1.安管部：3 个大门岗人员共计 9 人、

天然居商业中心停车场入口 3 人；2.工程部：小区工程人员 6 人，其中主管 1

人，将工程人员减岗 3人不再居家维修（居家年收入 1.3 万元左右，减岗后相应

采购材料每月会减少 5000 元左右），共计减岗人数 15 人。岗位减编后编制人数

调整为 29 人（泳池开放期间编制人数 33 人），调整后员工年薪酬约为 2277000

元（减少年薪酬约 1023000 元）。

2、保质调价（方案二）：为了提高小区的服务品质，便于与业主的及时沟

通及后期跟进处理，更好的服务各位业主，2019 年计划在 ABC 栋和 DEF 栋增加

客服管家 2个岗位（4个人早晚班，每个客服管家负责 300-500 户住户），管家

式服务相当于物管与业主之间沟通的中间人；包括接受咨询、投诉、收取物业费、

联系维修、保洁、保安等等所有的问题，她都会帮你联系或给予你回复。当业主

在日常生活中需要获取物业的帮助时，可以直接与配备给本楼栋物业客服管家联

系，由相应的物业客服管家负责为业主直接提供帮助，或负责沟通联系能为业主

解决困难；业主家中有维修的需要，会直接联系物业管家，由客服管家负责联系

维修人员到业主家进行维修，客服管家可帮住户查询航班、订机票车票、收取包

裹、临时照看小孩等。业主有任何意见建议需要反映，也会通过客服管家；客服

管家提供的管家式服务，可以将针对业主的服务落到实处，并且责任到人，避免

了业主需求被敷衍被推诿被一拖再拖的种种弊端。参照 2018 年 48 人的编制，增

加客服管家后编制人数调整为 52 人（含泳池开放期间），年薪酬成本相应增加

6500*4*12*1.1=343200 元；因此住宅物业费需在方案二的基础上上调 0.3 元/㎡

/月收支才能持平。



天然居服务中心 2019 年预算表（单位：万元）
项 目 方案一（减岗） 方案二（调费）

收入合计 840.31 958.40

1 物业费收入 409.57 527.66

2 停车费收入 251.18 251.18

3 经营性收入 179.56 179.56

3.1 租赁收入 30.77 30.77

3.2 维修费收入 1.30 1.30

3.3 广告费收入 13.30 13.30

3.4 其他收入 8.20 8.20

4 水电费收入 125.99 125.99

二、支出合计 838.36 957.59

1 薪酬成本 230 331.1

2 水电费成本 170.75 170.75

3 清洁绿化成本 123.22 123.22

4 设施设备维保成本 91.23 91.23

5 综合管理成本 35.2 35.2

6 社区文化成本 2.9 2.9

7
业委会秘书工资和委

员集体津贴
4.32 4.32

8 业主大会费用（3 次） 9 9

9 管理佣金 60 69.1

10 开发商车位收益 69.2 69.2

11 税金及附加 4.32 5.7

12 资产减值损失 0.8 0.8

13 财务费用 2 2

14 年增值税 35.42 43.07

三、收支余额 1.95 0.81

备

注

2019 年物业费收入(住宅 2.8 元/㎡/月，商

铺 6.5 元 /㎡/月，顺电 2.8 元/㎡/月；物业

费年收入 409.57 万元，（计划减岗 15 人后

编制人数调整为 33 人（含泳池））盈余 1.95

万元

2019 年物业费收入(住宅 3.6 元/㎡/月，

商铺 9 元/㎡/月，顺电 3.6 元/㎡/月； 物

业费年收入 527.66万元，调费后盈余 0.81

万元

以下内容为附件：



工程预算附件



方案一附件

方案一附件

2019 年薪酬平均发放情况表（减岗后）

职务 人数 人工月成本支出 年薪酬

经理级 1 13,500.00 162000

助理级 1 6,500.00 78000

主管级 3 5,500.00 198000

客服 2 5,200.00 124800

维修工 2 5,300.00 127200

安管员 20 5,200.00 1248000

救生员 4 5,500.00 132000

合计 33 2070000

2019 年薪酬预算：2070000*1.1=2277000 元（6月底预计上调最低工资标准）

关于撤岗计划说明：天然居已安装车牌识别系统，2018 年 11 月份减岗减编后编制人数

44 人（泳池开放期间编制人数 48人），年薪酬成本为 253000*12=3036000 元；按目前住

宅 2.8 元/㎡/月、商业 6.5 元㎡/月、顺电商业中心 1元/㎡/月年物业费收费标准，2018

年天然居共管账户的收支出现严重亏损。2019 年服务中心需进行撤岗，撤岗后小区服务

会整体下降、安全得不到保障。具体减少岗位人员如下：分部门 1.安管部：3个大门岗

人员共计 9人、8号岗 3人；2.工程部：小区工程人员 6人，其中主管 1人，将工程人员

减岗 3人不再居家维修（居家年收入 1.3 万元左右，减岗后相应采购材料每月会减少 5000

元左右），共计减岗人数 15 人。岗位减编后编制人数调整为 29 人（泳池开放期间编制

人数 33 人），调整后员工年薪酬约为 2277000 元（减少年薪酬约 1023000 元）。



方案二附件

方案二附件

2019 薪酬平均发放情况表

职务 人数 人工月成本支出 年薪酬

经理级 1 13,500.00 162000

助理级 1 6,500.00 78000

主管级 3 5,500.00 198000

客服 2 5,200.00 124800

维修工 5 5,300.00 318000

安管员 32 5,200.00 1996800

救生员 4 5,500.00 132000

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）

按原有人员编制预算 2019 年薪酬



专项议题附件

专项议题（是否增加客服管家）

2019 客服管家平均发放情况表

职务 人数 人工月成本支出 年薪酬

客服管家 4 6,500.00 312000

合计 4 312000

2019 年客服管家薪酬预算：312000*1.1=343200 元（6月底预计上调最低工资标准）

为了提高小区的服务品质，便于与业主的及时沟通及后期跟进处理，更好的服务各位业

主，2019年计划在 ABC栋和 DEF栋各增加客服管家 2个岗位（每个客服管家负责300-500

户住户），管家式服务相当于物管与业主之间沟通的中间人；包括接受咨询、投诉、收

取物业费、联系维修、保洁、保安等等所有的问题，她都会帮你联系或给予你回复。当

业主在日常生活中需要获取物业的帮助时，可以直接与配备给本楼栋物业客服管家联

系，由相应的物业客服管家负责为业主直接提供帮助，或负责沟通联系能为业主解决困

难；业主家中有维修的需要，会直接联系物业管家，由客服管家负责联系维修人员到业

主家进行维修，客服管家可帮住户查询航班、订机票车票、收取包裹、临时照看小孩等。

业主有任何意见建议需要反映，也会通过客服管家；客服管家提供的管家式服务，可以

将针对业主的服务落到实处，并且责任到人，避免了业主需求被敷衍被推诿被一拖再拖

的种种弊端。参照 2018 年 48 人的编制，增加客服管家后编制人数调整为 52 人（含泳

池开放期间），年薪酬成本相应增加 6500*4*12*1.1=343200 元；因此住宅物业费需在

方案二的基础上上调 0.3 元收支才能持平。


