昌平天通中苑（B、G、I区）物业费测算
	序号
	服务内容
	全年费用
	备注

	
	
	（元/年）
	

	1
	员工工资明细表
	管理服务人员工资、社会保险等
	1,621,867.82
	详见附表1

	2
	物业公用部位、共用设施设备的日常运行、维护费用
	6,390,019.79
	详见附表2

	3
	物业管理区域清洁卫生费用
	3,742,956.24
	详见附表3

	4
	物业管理区域绿化养护费用
	1,319,123.02
	详见附表4

	5
	物业管理区域秩序维护费用
	3,424,244.59
	详见附表5

	6
	物业办公费用及管理支出
	313,460.00
	详见附表6

	7
	物业服务企业固定资产折旧费
	45,000.00
	详见附表7

	8
	物业公用部位、公用设施设备及公众责任保险费用
	234,510.76
	详见附表8

	小计
	17,091,182.22
	　

	9
	法定税金成本
	1,286,587.11
	6.72%

	10
	预计利润
	765,825.66
	4%

	物业管理服务年费用合计（元）
	19,145,641.49
	　

	物业费计费总建筑面积（㎡）
	488564.08
	　

	物业管理服务费用折合月平米标准

	物业类型
	收费面积
	单价

	
	
	(元/㎡·月)

	　
	公租房
	18,252,380.16
	475322.4
	3.2

	　
	商业
	893,261.33
	13241.68
	5.62

	说明：1、本项目物业服务标准为北京市住宅物业三级服务标准

	2、本测算收费面积以最终测算面积为准
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附表1  员工工资明细表
	部门
	岗位
	人数
	月工资
	月合计
	全年工资总额
	保险及各项经费（40.1%）
	年人工成本总计
	备注

	总办
	项目经理
	1
	10,000.00
	10,000.00
	120,000.00
	48,120.00
	168,120.00
	　

	
	项目副经理
	1
	9,000.00
	9,000.00
	108,000.00
	43,308.00
	151,308.00
	　

	
	出纳
	1
	4,000.00
	4,000.00
	48,000.00
	21,308.65
	69,308.65
	　

	
	文员兼库管
	1
	4,000.00
	4,000.00
	48,000.00
	21,308.65
	69,308.65
	　

	客服部
	客服经理
	1
	7,000.00
	7,000.00
	84,000.00
	33,684.00
	117,684.00
	　

	
	领班
	1
	4,000.00
	4,000.00
	48,000.00
	21,308.65
	69,308.65
	　

	
	客服
	9
	4,000.00
	36,000.00
	432,000.00
	191,777.87
	623,777.87
	　

	绿化保洁部
	环境经理
	1
	7,000.00
	7,000.00
	84,000.00
	33,684.00
	117,684.00
	　

	工程部
	工程经理
	1
	7,000.00
	7,000.00
	84,000.00
	33,684.00
	117,684.00
	　

	秩序部
	秩序经理
	1
	7,000.00
	7,000.00
	84,000.00
	33,684.00
	117,684.00
	　

	总       计
	　
	18
	　
	　
	　
	　
	1,621,867.82
	　

	 社会保险28.1%（医疗10%、养老16%、工伤0.5%、失业0.8%、生育0.8%）、住房公积金12%。 
	








附表2  工程人员工资明细表
	部门
	岗位
	人数
	月工资
	月合计
	全年工资总额
	保险及各项经费（40.1%）
	年人工成本总计
	备注

	工程部
	工程领班
	9
	5,500.00
	49,500.00
	594,000.00
	238858.848
	832,858.85
	每区3名领班

	
	综合维修
	18
	4,500.00
	81,000.00
	972,000.00
	414659.736
	1,386,659.74
	　

	总       计
	27
	　
	　
	　
	　
	2,219,518.58
	　

	 社会保险28.1%（医疗10%、养老16%、工伤0.5%、失业0.8%、生育0.8%）、住房公积金12%。  
	





	附表2.1物业共用部位、共用设施设备维修费用

	项目
	分项
	计算过程
	合计
	备注

	
	
	月份
	每月费用
	
	

	
	
	
	台数
	元/台.月
	
	

	给排水系统 维护费
	生活水泵
	12
	12
	100
	14,400.00
	　

	
	中水泵
	12
	12
	100
	14,400.00
	　

	
	污水泵
	12
	140
	5
	8,400.00
	　

	电梯系统
	电梯维保费
	12
	155
	500
	930,000.00
	　

	
	电梯年检费
	1
	155
	600
	93,000.00
	　

	弱电系统及设备维护费
	消防报警
	12
	3
	833
	30,000.00
	　

	
	视频监控
	12
	3
	500
	18,000.00
	　

	消防器材
	消防泵
	12
	2
	100
	2,400.00
	　

	
	喷淋泵
	12
	2
	100
	2,400.00
	　

	
	稳压泵
	12
	4
	100
	4,800.00
	　

	
	灭火器
	——
	1250
	25
	31,250.00
	BG-500、 I-250

	供电系统
	供电维护
	12
	3
	3,000
	108,000.00
	　

	
	照明维护费
	12
	3
	1,000
	36,000.00
	　

	土建系统
	土建维修
	12
	10000
	120,000.00
	　

	项目
	元/个/次
	个数
	次数
	　
	　

	管道井及化粪池清淘费
	3000
	9
	2
	54,000.00
	　

	水质检验
	1690
	9
	1
	15,210.00
	　

	避雷检测
	70
	176
	1
	12,320.00
	　

	合计
	1,494,580.00
	　


附表2.2 物业共用部位、共用设施设备运行费用
	项目
	数量
	功率
	合计功率
	运行
	运行
	电费标准
	全年用电
	年费用

	
	
	(kw)
	(kw)
	时间
	系数
	（元/度）
	（度）
	（元/年）

	公共及景观照明
	3
	90
	270
	10
	0.8
	0.5103
	788,400.00
	402,338.48

	电梯
	155
	9
	1395
	24
	0.3
	0.5103
	3,666,060.00
	1,870,790.42

	消防泵
	12
	75
	900
	24
	0.002
	0.5103
	15,768.00
	8,046.41

	喷淋泵
	12
	37
	444
	24
	0.002
	0.5103
	7,778.88
	3,969.56

	稳压泵
	12
	2.2
	26.4
	24
	0.3
	0.5103
	69,379.20
	35,404.21

	智能化用电
	电子监控中心
	3
	10
	30
	24
	1
	0.5103
	262,800.00
	134,106.84

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	设备监控系统
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	消防报警系统
	
	
	
	
	
	
	
	

	小计
	4,810,186.08
	2,454,655.92

	保洁用水
	月水量（立方）
	水费标准（元/立方）
	月份
	年用水量（立方）
	年费用

	
	20
	9.5
	12
	240
	2,280.00

	小计
	240
	2,280.00

	合计
	2,456,935.92



2.3  物业共用部位、共用设施设备运行费用
	项目
	数量
	功率
	合计功率
	运行
	运行
	电费标准
	全年用电
	年费用

	
	
	(kw)
	(kw)
	时间
	系数
	（元/度）
	（度）
	（元/年）

	给排水系统
	生活水泵
	12
	7.5
	90
	24
	0.3
	0.5103
	236580
	120,696.16

	
	中水泵
	12
	5.5
	66
	24
	0.3
	0.5103
	173448.00
	88510.51

	
	雨、污水泵
	140
	1.5
	210
	0.5
	0.5
	0.5103
	19,162.50
	9,778.62

	合计
	218,985.29





	附表3  环境人员工资明细表 

	部门
	岗位
	人数
	月工资
	月合计
	全年工资总额
	保险及各项经费
	年人工成本总计
	备注

	　
	保洁领班
	5
	4000
	20,000.00
	240,000.00
	77,743.26
	317,743.26
	

	　
	公区保洁
	63
	3300
	207,900.00
	2,494,800.00
	930,412.98
	3,425,212.98
	　

	总       计
	68
	　
	　
	　
	　
	3,742,956.24
	　



	附表3.1 物业管理区域清洁卫生费用

	项 目
	数量
	月费用
	月份
	合计
	备注

	保洁耗材
	3
	150
	12
	5,400.00
	　

	生活垃圾清运费
	1
	9125
	12
	109,500.00
	　

	保洁消杀费
	3
	100
	12
	3,600.00
	　

	合计
	118,500.00
	　



 

	附表4  物业管理区域绿化养护费用

	项目
	绿化面积
	费用标准
	合计
	备注

	
	
	（元/年/平方米）
	
	

	绿化费
	146569.224
	9
	1,319,123.02
	费用包含：

	
	
	
	
	1、人员工资；

	
	
	
	
	2、物料消耗；

	
	
	
	
	3、机具折旧；

	
	
	
	
	4、绿化垃圾清运。

	1,319,123.02
	1,319,123.02
	按《城市园林绿化养护管理标准》中提及标准测算






	附表5 秩序维护人员工资明细表 

	部门
	岗位
	人数
	月工资
	月合计
	全年工资总额
	[bookmark: _GoBack]保险及各项经费
	年人工成本总计
	备注

	　
	总负责人
	1
	3,800.00
	3,800.00
	45,600.00
	15,145.45
	60,745.45
	　

	
	领班
	6
	3,520.00
	21,120.00
	253,440.00
	88,610.76
	342,050.76
	

	
	值机员
	8
	3,520.00
	28,160.00
	337,920.00
	118,147.68
	456,067.68
	　

	
	秩序维护员
	45
	3,520.00
	158,400.00
	1,900,800.00
	664,580.70
	2,565,380.70
	　

	总       计
	60
	　
	　
	　
	　
	3,424,244.59
	　


 
	附表5.1 物业管理区域秩序维护费用

	项目
	每月/年费用
	月份/数量
	小计

	对讲机占频费
	100
	75
	7,500.00

	安保设备维护
	1500
	12
	18,000.00

	　
	每次费用
	次数
	小计

	消防培训费
	300
	12
	3,600.00

	消防演练
	1500
	2
	3,000.00

	合计
	32,100.00






附表6 办公费
	项目
	计算过程
	小计

	
	数量
	每月费用
	月份
	　

	通讯费
	9
	350
	12
	37,800.00

	办公水电
	173
	10
	12
	20,760.00

	办公用品费
	173
	15
	12
	31,140.00

	办公设备维护费
	173
	10
	12
	20,760.00

	服装费
	173
	1000.00
	173,000.00

	节日装点
	4
	7500
	30,000.00

	合计
	313,460.00



	附表7 固定资产折旧

	项目
	计算过程
	费用
	备注

	固定资产折旧
	按3年折算
	45,000.00
	　

	合计
	45,000.00
	　


 
	附表8 物业共用部位、共用设施设备及公众责任保险费用

	项目
	保险种类
	年保险额
	备注

	保险
	公共责任险
	234,510.76
	0.04

	合计
	234,510.76
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