重庆房地产职业学院                                   《物业资产管理》课程
降低写字楼物业成本的对策
一、开 源
1.调整财务管理模式。酬金制在应对通胀压力方面有很大优越性，这也是中国香港、欧美地区普遍采取项目酬金制的原因。采取包干制的收费方式，既有写字楼管理单位应考虑改进酬金制方案，采取合理的方法，由业主来承担亏损的风险。新接管的写字楼应该优先考虑实行项目管理酬金制。
2.写字楼前期介入管理。前期介入是指在接管验收前，通过缺陷分析和新技术应用，拾遗补缺，大幅降低后期管理成本，如对尚未投入运行的写字楼，在出入口设置、交通组织、设备选型、物业用房设置上提出优化方案，可以大幅减少岗位配置，节约运行成本。
3.向房地产产业链纵向延伸。高品质的写字楼往往是地标建筑，物业公司拥有先进的管理经验，完全可以利用自身的声誉和优势拓展业务领域，大幅增加营业收入，如前期介入、承接查验服务、顾问咨询、租售代理、酒店经营等。
4.增值服务。增值服务是指物业服务企业利用各种管理方式和手段，提供多种物业服务和衍生项目，达到或超越委托合同约定服务标准，获得合理收入的服务方式。写字楼可以因地制宜，利用自身优势开展会议室租赁、空调延时、洗车、洗衣、有偿保洁、休息室、健身房等有偿增值服务项目
二、节 流
1.利用先进科技提高基层操作岗位劳动生产率。科学技术是第一生产力，对于劳动密集型的写字楼物业管理企业，可以通过设备改造大幅降低人力投入。例如，停车场设备升级可降低收费员、管理员投入；自动化洗地机可以大幅提高作业劳动生产率，降低保洁的成本。
2.提高管理岗位生产率。写字楼项目管理岗位在人力成本中占比较高，合理的管理岗位配置可以提高生产率；否则企业机构臃肿、决策迟缓，成本压力极大。管理者应尽量使组织结构扁平化；同时，运用统计工具确定合理的管理岗位投入比，即总收入 ÷ 管理岗员工数量，逐年进行比较；如果呈下降趋势，就意味着应压缩编制。
3.管作分离模式。写字楼物业管理中的清洁、秩序维护、停车场管理完全可以外包给专业化公司打理，以获得规模化效益，专业化公司的成本要远低于物业企业自招自管的服务成本。
4.节能降耗。写字楼的节能降耗途径，主要是管理节能和技术节能；特别注重采取“少花钱多办事、不花钱也办事”的管理节能手段。应注意以下问题。
（1）节能降耗不能以牺牲舒适性为代价。写字楼配置高端，客户群对服务品质要求高，一旦降低了舒适性，会引起客户满意率的大幅降低，企业在行业内的声誉就会受到影响，不但不能解决成本问题，反而会导致收入降低，衍生出新的矛盾。
（2）管理节能是指通过加强组织管理、利用各种手段来减少能源消耗达到节能目的。写字楼项目应推行能源目标责任制，将节能指标纳入绩效考核内容之中，实行达标受奖，不达标处罚的机制。
（3）技术节能是指在能源使用过程中，运用各种技术手段进行的节能活动。技术节能往往要面临资金投入的难题，但写字楼技术节能可以带来长久效益，投资回收期很短，管理者应该尽力推动；遇到资金困难可以考虑合同能源管理、节能自愿协议等社会机制的支持。（本文节选自《写字楼物业服务成本上涨的应对举措》，桂胜利，中国管理信息化，2015.05）
结合以上案例请思考：
①造成写字楼物业经营成本上涨的原因是什么？
②分别从管理节能和技术节能两方面各提出2~3条写字楼经营管理的节能措施。
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