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1103 关注
500多户小区要配 40个保安吗

保利天奕物业费高出周边同档次小区 5成，业主质疑；
保利物业回复现物业费只是预估

泳池争议牵出物业费隐忧

保利天奕小区位于上海外环外唐镇板块，于 2025 年 6月
起分多批次开售，袁俊（化名）作为第一批购房者，从买房初期
就对小区配套充满期待。
据袁俊回忆，卖房时销售人员口头承诺，小区会所内的健

身房、瑜伽室等配套仅对业主开放，泳池要对外运营，但未提
供任何关于泳池的书面资料、平面布置图或动线规划。
“我们当时以为，即便泳池对外，也会有独立的出入口和

管理机制，不会影响小区业主的正常生活和安全。”
然而，直到去年 10 月，小区沙盘上才出现会所和泳池的

相关模型，此前业主买房时从未见过；而泳池的平面布置图、
对外动线规划等关键信息，开发商始终未能提供。
更让业主们担心的是，泳池位于小区最中心的会所地下

一层，若对外运营，外来人员需穿过小区公共区域才能到达。
“开发商说会安排保安一对一陪同外来人员，但这根本不

现实，就是托辞。”
袁俊表示，小区规划上仅有一个出入口，但目前开发商违

规开设了第二个门，疑似为会所泳池专用，即便如此，外来人
员仍能随意进入小区公共区域，“游完泳之后去哪里，我们根
本无法监管，小区的安全性和私密性根本无法保障，泳池对外
的话我感觉还不如把泳池关了。”
袁俊直言，保利天奕小区周边有两个超过千户规模的小

区均无泳池，保利天奕泳池对外运营的收益预期可观。
“开发商一边收着高昂的物业费，一边还要通过泳池对外

运营额外盈利，完全没有考虑业主的感受。”
袁俊坦言，泳池争议只是一个切入点，真正让业主们难以

接受的，是与泳池运营成本挂钩的、高达 8.4 元 /㎡/ 月的物业
费，以及其背后离谱的费用明细。

业主质疑物业费明细“虚高凑数”

保利天奕小区共有 558户业主，按照 8.4 元 /㎡/ 月的物
业费标准，小区每年物业费收缴总额约为 670万元。
“唐镇属于外环外，周边同档次小区物业费大多在每月

5-6 元 /㎡，我们能接受合理的高端物业服务，但 8.4 元的价
格，配套的费用明细却处处透着不合理。”
袁俊告诉记者，此前业主们通过投诉，迫使开发商提供了

保利物业的投标明细，这份明细让业主们更加坚信，物业费存
在“虚高凑数”的嫌疑。
记者查看业主提供的物业投标明细截图发现，其中多项

支出让业主们感到不满。
其一，保安日常耗材费偏高，仅手套、蚊香、热水瓶、手电

筒等三类物品，每月采购费用就高达 1200 元；其二，公共照明
耗材每月支出 1200 元；其三，558 户的小区竟设置了 40 名保
安、13名保洁，即便按照三班倒的标准，也意味着同时有 13

名保安在岗，远超中小型小区的正常保安配置规模。
“一个中小型小区，需要几十名保安？而且每月怎么可能

需要花这么多钱买这些基础耗材？”袁俊质疑道。
此外，还有石材养护每月 3500 元、外墙清洗每月 8200

元、绿化养护每月 7000 元，智能化系统维护每月 7800 元，加
上弱电运行每月 4800 元电费，以及保洁绿化每月 3000 元水
费，各项支出相加，仅维护类费用每月就超过 3万元。
业主们对此充满疑惑，认为这些费用都是“虚列支出”，

目的就是为了凑够 8.4 元 /㎡/ 月的物业费标准。
更让业主们无法接受的是，开发商一边以“泳池运营成本

高”为由，坚持泳池对外运营，一边又收取着“虚高”的物业
费，“两头都想‘吃’”。
“我们不是不讲道理，恒温泳池运营一年确实需要一百多

万，我们也愿意协商———比如把物业费调整到 6.4 元 /㎡/ 月，
剩下的 2元用于泳池运营，让泳池仅对内开放，这样既不会让
物业亏损，也能保障业主的权益。”
但是开发商却并未采纳业主们的建议。
除此之外，业主们还发现，小区目前存在多处设计硬伤，

已有部分业主就相关问题提起诉讼。
“开发商连房子质量都无法保证，却在物业费上大做文

章，这让我们很难相信他们能提供与 8.4 元物业费匹配的服
务。”
袁俊无奈地说，业主们的核心诉求很简单：要么合理调整

物业费，公开透明费用明细，泳池对内运营；要么维持现有物
业费，用物业费补贴泳池运营，禁止泳池对外，保障小区安全
和业主权益。

保利物业回复现物业费只是预估

针对业主们反映的泳池运营和物业费相关问题，记者联
系到保利物业相关客服人员，对方给出了回应。
客服表示，保利天奕小区目前仍处于建设阶段，物业目前

处于招投标阶段，尚未正式进场，业主们看到的费用明细，均
为前期招投标阶段的预估金额，并非实际落地支出。
“小区还没有正式交付，很多费用都是预估的，而且小区

分为两个地块，存在很多不确定因素，所以无法给出详细的实
际开支明细。”
客服解释道，前期的费用测算主要是为了配合开发商卖

房时的相关公示要求，后期待小区交付后，物业将通过正式招
投标确定最终的人员配置、服务费用等，各项支出也会在实际
运营中逐步明确。
对于业主质疑的“物业费虚高凑数”问题，客服表示，目

前 8.4 元 /㎡/ 月的物业费标准，是结合小区定位、配套设施等
因素测算的，且已在政府部门备案，符合相关规定。
关于泳池对外运营的争议，客服表示，泳池对外运营是开

发商营销阶段就明确的口径，对于业主担心的外来人员进出
小区的安全问题，后期物业将采取严格的管理措施，外来人员

需凭健身卡、有效证件等才能进入小区，且小区将设置巡逻
岗、门岗，加强日常巡查。
“业主进入楼栋需要刷卡，外来人员无法随意进入业主楼

栋，不会影响小区的安全性和私密性。”
客服还表示，目前物业已了解到业主们的核心诉求，后续

会与开发商、业主进一步沟通协商。

专家坦言很多物业费合规但不合理

针对保利天奕小区业主反映的问题，记者采访了物业管
理法律专家黄友健，结合相关法律法规和行业惯例，对事件进
行了专业解读。
“判断物业费是否合规，核心看是否明码标价、是否在政

府部门备案，以及业主买房时是否明确知晓并同意。”
黄友健解释道，保利天奕小区的 8.4 元 /㎡/ 月物业费，若

已在政府部门备案，且业主买房时签署的临时管理规约、物业
服务协议中明确约定了该标准，那么从法律层面来说，该物业
费标准是合规的，这属于市场行为，业主买房时若不认可该物
业费标准，可选择不购买该小区房产。
但是，物业费合规却不一定合理，黄友健认为，业主质疑

的物业费明细不合理问题，确实有其道理。
“558 户的小区设置 40 名保安、每月 1200 元的保安耗

材，确实有‘凑数’嫌疑。”他表示，目前新建商品房的物业费
普遍偏高，“保利天奕的 8.4 元物业费，从板块定位来看不算
特别离谱，但费用明细的合理性确实值得商榷。”
针对业主们的维权诉求，黄友健给出了明确的建议。首

先，业主应尽快成立业主委员会，这是维护业主合法权益的核
心保障。
“根据相关规定，小区入住率达到 50%以上，或业主入住

满两年，即可申请成立业主委员会，无需等到房产证办理完
成。”
他表示，业主委员会成立后，可代表全体业主与开发商、

物业协商物业费标准、费用明细公示、泳池运营等相关事宜，
甚至可以根据业主意愿，更换前期物业。
其次，业主可与开发商、物业协商调整物业费模式，将目

前的包干制改为酬金制。
“包干制下，物业收取固定物业费，自负盈亏，业主难以监

督费用支出；而酬金制下，物业按照物业费总额的一定比例收
取酬金，其余费用全部用于小区物业服务和设施维护，支出明
细需定期公示，业主可全程监督。”
黄友健表示，酬金制能有效解决费用不透明的问题，减少

业主与物业之间的矛盾。
截至记者发稿时，保利天奕小区业主仍在与开发商、物业

协商相关事宜，记者将持续关注事件进展。
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“物业费投标明细里，到处都是不合理的支出，像是为了凑够这个价格硬凑的。 ”近日，上海保利天奕小区多位业主反映，
尽管小区尚未正式交付，但业主们已被泳池对外运营和高昂物业费两大问题困扰多日，多次与开发商、物业沟通协商，却始
终未能得到满意答复……


