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A04 地产追梦人

20年资深管家揭秘：“买房看物业”是关键

1981年，第一家物业公司在深圳成

立，填补了中国内地没有物业管理的历

史空白。

樊斌进入物管行业的2003年，已经

是深圳第一家商品房小区———东湖丽苑

开启中国物业管理新序章后的十多年

后。也就是那一年，樊斌与在业内有着

“中国第一管家”之称的中海物业结缘。

“俗话说‘女怕嫁错郎，男怕入错

行’，我2003年刚开始进入物业这个行业

的时候，真觉得自己是入错行了。因为当

时的社会环境对于物业其实还是抱有很

大偏见的，一提到物业，大家下意识就觉

得这个行业‘低人一等’。”樊斌回忆，入

职之初，外人问起自己从事什么工作，他

都会笼统地概括为“房地产相关”。

而这样的“闪烁其词”，在樊斌其他

物业同行及同事的口中也不少见。樊斌

表示，尽管在那时物业管理的概念已经

破土而生，并伴随着各地商品房的建设

发展相继在全国各地生根，但是业内对

于物业的认知仍然处于比较初级的阶

段。提到物业在干什么，大家的传统印象

还停留在保安、保洁和维修工。

樊斌入职中海物业后的第一个岗位

是小区安管员，那时的他23岁，主要负责

项目的安全管理与公共秩序维护等工

作。刚刚收房不久的中海馥园，成为了

“鲁籍京漂”樊斌接下来三年的落脚点。

“边缘行业、存在感低、认同感不高，

是我刚工作时对物管相关工作的第一印

象。”在樊斌看来，自己和同事们对于物

业行业的“没底气”，归根结底是时代造

成的。在当时那个年代，前期的物业普遍

被认作房企售后部门的延伸，绝大多数

物业公司还没有“分家”独立出来，外界

也大多将物业视作一个不赚钱的地产开

发“附属品”。在以开发为主业的房企内

部，物业板块排不上位次，资本市场对其

更是“不屑一顾”。

恶劣的大环境尚且可以暂时逃避，

早期小区相关管理工作的步履维艰，才

让樊斌切身感受到沮丧。樊斌说，早年

间，业主们似乎天然地站在了物业公司

的对立面。业主认为，物业公司作为商业

化的公司，就是来赚钱的；物业公司则认

为，业主既想要好的服务又想要最低的

价格，活儿特别不好干，双方关系一度陷

入紧张。

“比如说停车管理，当时有些业主的

配合度很低，私家车乱停乱放，屡禁不

止。有时候苦口婆心规劝之下，对方就会

反问我‘你凭什么管我’。”樊斌坦言，刚

工作的前几年，偶尔会闪过离职的念头，

但是因为种种原因未能离开。后来到了

2008年赶上全球金融危机，目睹了国内

众多行业的跌宕起伏，樊斌突然觉得，眼

下相对稳定的物业岗位给了他极大的安

全感。

“金融危机那阵失业的人很多，两相

对比，我们物业人这个饭碗算是非常稳

定了。那时我开始意识到，不能仅仅将物

业的工作视为一份短差事，而是要将其

努力发展为自己的长期事业。”樊斌说，

也就是在那一年起，自己开始重新思考

未来的职业规划，并最终选择留在物业。

误打误撞入行 只能说干“房地产相关”

从物业管理中最基础的安保工作做起，

三年后，到了2006年的5月，樊斌已从住宅小

区一名小小的安管员，逐渐晋升到了北京中

海物业中海馥园分公司的安管主任。

职务的提升，也伴随着工作内容的增

加，从起初负责单一项目的安全管理与公共

秩序维护等工作，升级到了带领部门按照质

量管控标准维护园区公共秩序、确保项目安

全、负责1/4园区物业费用收缴及项目对外

事务联络等。

此后一连数年，在做好各项本职工作之

外，争取更多的物业费收缴率成为了樊斌的

重要工作内容。

“总结来看，业主拒交物业费的情况一

般有两种：一种情况是，拥有房屋产权，但常

年不在小区居住的业主，因为没有享受物业

服务，而拒交物业费；另一种情况是，一部分

此前居住过‘物业失管’老旧小区的业主，对

于物业管理服务的认识还停留在此前每年

几十块的卫生费的阶段，所以对于我们这种

市场化的物业公司收费，心生抵触。”谈到收

缴物业费过程中的难题，樊斌举例，在物业

人员就物业费提费进行上门走访时，有些业

主闭门不见、拒绝沟通；有些含糊其辞，一拖

再拖。反应最激烈的业主，甚至还选择与物

业公司“对簿公堂”。

“在传统的置业观念中，‘买房看地段’

被奉为金科玉律，很多业主在关注地段及配

套之外，常常忽视了小区物业管理的重要

性。其实也不难理解，因为多数小区的物业

服务相对隐性，长远的价值在眼前难以看

见，所以业主们多少会缺乏对物业的感知。”

樊斌称，要想转变业主的这一固化认知，物

业能做的就是做好基础服务，努力获得业主

们的认可。

从1981年第一家物业公司成立，到目前上市企业累计

超过50家，物管行业终于完成了从服务型配角，转向市场新

风口“C位”的价值重构。

从业近20年的中海物业人樊斌，从只能跟人说“干房地

产相关业务”，到成为项目经理合伙人；从被动参与管理，到

主动提升服务；不但完成了自身角色转变，更与行业一起，

以疫情为转折，打开了社区增值服务的想象空间，物业人也

逐步成为人民美好生活“最后一公里”的守护者。


