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新报调查 5

日前召开的呼和浩特

市物业管理工作会议发布

消息称，目前，首府约80%

的小区有物业公司管理，

尚有约 20%的小区正在引

进专业化的物业公司。按

照规划，所有小区都会有

专业物业公司陆续进驻

……消息一出，对于没有

物业公司入驻的小区来

说，此举意味着可以摆脱

“没人管”的局面。然而，引

入专业物业公司管理只是

做到了第一步，如何让物

业公司“留得住”呢？

老旧小区有物业了

11 月 13 日下午，记者

走访了位于呼伦贝尔路的

园林管理局小区，只见小

区环境整洁，不断飘落的

树叶都被及时清理；车辆

有序停放，车棚内安装了

充电桩，杜绝了居民在家

充电瓶引发火灾的隐患

……园林管理局小区属于

赛罕区人民路街道办仕奇

社区，于本月完成了老旧

小区改造工程。

11 月 4 日，仕奇社区

与北京诚智慧中物业呼和

浩特市分公司签订老旧小

区物业管理合同。“为把本

小区建设成一个秩序、文

明、清洁、舒适的住宅区，

我们已高标准做了各项准

备工作，将用物业管理实

践经验对小区进行规范化

管理，”园林管理局小区

物业经理白宏静表示，公

司进入小区后，首年按照

政府指导价收取，包括180

元/年物业费和60元/年垃

圾清运费，物业会做到小

区院内每日清扫，每日清

运垃圾，无垃圾死角。除此

之外，物业还会对各种有

损市容市貌的乱搭乱建、

乱堆乱放、乱泼乱倒、乱涂

乱画等违章行为及时制止

并上报有关部门。特殊天

气，如冬季大雪等，及时清

理人行道、小区内主干道，

确保居民出行安全。同时，

将每半年的支出与收入报

表在小区内进行公示，做

到制度透明，收支账目透

明。

物业公司的难题

“在老小区，管理最头

疼的问题是建筑垃圾，不

少居民在半夜偷偷倾倒，

甚至绕路倒在隔壁楼，能

找得到当事人的，我们就

要求其负责清运，找不到

的，只好物业来承担额外

支出，”白宏静表示，除了

运转成本，未来物业费收

取率也成问题，很多老旧

小区的居民上了岁数，没

有缴费观念，也不清楚物

业和居民的职责分工，会

以物业服务不满意为由拒

缴物业费。

“物业企业服务内容、

服务标准、服务质量由区

物业办、社区办、街道办事

处共同监管，小区内水电

暖气、弱电系统、楼房整体

等大项维修工程由办事处

牵头，联合物业企业及各

专业部门，召开全体业主

大会，共同协调解决，”白

宏静表示，物业已拟好了

《至居民的一封信》，小区

也将召开业主大会，共同

探讨小区发展方向，与居

民增强联系。

“目前辖区有不少老

旧小区，除了新引入物业

公司的情况，还有些小区

由社区代管或者居民自

治，”赛罕区人民路街道

办事处仕奇社区书记王丹

表示，引入物业公司前，社

区还多次召开了居民议事

会，充分咨询居民意见，有

些居民表示自己不希望提

高小区居住条件，垃圾定

期清运即可，拒绝物业公

司进驻。

王丹表示，以前社区

代管时，部分老旧小区的卫

生费收缴率在一半左右，希

望通过时间的推进，部分居

民能扭转观念，主动缴纳相

对低廉的物业费。

国企移交小区不好管

说起老旧小区，就不

得不提“三供一业”分离移

交的老旧小区。所谓“三供

一业”分离移交是指国企

（含企业和科研院所）将家

属区水、电、气（暖）和物业

管理职能从国企剥离，转

由社会专业单位实施管理

的一项工作。2016年6月，

国务院国资委、财政部《关

于国有企业职工家属区“三

供一业”分离移交工作的指

导意见》明确提出，2019年

起，国有企业不再以任何方

式为职工家属区“三供一

业”承担相关费用。

一直以来，居住在职

工家属区、物业工作由单

位负责的居民都认为“企

业出钱维持职工家属小

区正常运转是理所应当

的”。当“三供一业”分离

移交工作推开后，小区进

驻了专业化的物业公司，

这对于居民来说，最大的

变化在于今后要交物业

费了。然而，思想观念的

转变，无疑需要一定的时

间。

在新城区锡林北路街

道办事处辖区，这样的小

区就有不少。由于居民没

有花钱购买服务的意识，

物业公司在这些小区的收

费率很难突破10%。

采访中，新城区锡林

北路街道人大工委主任魏

景明向记者介绍道，截至

去年年底，包括道北二小

区、车站东街小区、车站西

街小区、送变电小区等在

内的21个国企家属小区移

交至锡林北路街道办事

处，并由社区引入专业化

物业公司进行管理。“这些

小区之前的物业工作均由

所属的国企单位补贴负

责，居民一直不缴纳或者

象征性缴纳物业费。引入

物业公司进行管理后，居

民几乎没有缴纳物业费的

意识。其中，车站东街小区

最为严重，由于收费率低

无法维持运行，一年多的

时间里，该小区先后更换

了3家物业公司。”魏景明

说。

业委会难发挥作用

作为业主与物业管理

公司之间联系的桥梁，业

主委员会有召集业主大

会、组织业委会换届选举、

与物业管理公司签订服务

合同、监督物业管理公司

管理运作等职责，在小区

管理中发挥着举足轻重的

作用。然而，实际情况却

是，业主委员会往往很难

发挥应有的作用。

“老旧小区成立业主

委员会是一件十分困难的

事情，”采访中，新城区锡

林北路街道人大工委主任

魏景明说，在老旧小区成

立业主委员会不仅程序复

杂，操作起来的难度也很

大。如车站东街小区先后

三次组织成立过业主委

员，但是运行不下去。

据魏景明介绍，根据

《内蒙古自治区物业管理

条例》要求，召开业主大会

要有一半以上的业主参加

才能有效，但是目前首府

的老旧小区大多楼栋数较

少，且出租比例较大，有的

找不到房东，有的则不愿

意配合工作，即便是多次

动员还是未能达到召开业

主大会的法定人数。不仅

如此，业主委员会成员候

选人的选择也面临诸多困

难。这其中一方面是业主

委员会成员没有任何待遇，

居民参与公共事务的积极

性不高；另一方面，居民须

足额缴纳物业费才具备成

为业主委员会成员候选人

的资格，但是老旧小区总体

收费率偏低，许多居民都不

交物业费，这一条件也将很

多人拒之门外。

针对上述问题，魏景

明建议，首先要尽快立法，

对业主委员会成员的资格

作出新的规定；其次，加强

培训，有效提升业主委员

会成员的履职能力和依法

维权意识；第三，必要时可

与物业服务标准挂钩，给

予业主委员会成员一定的

待遇。

四大问题亟待解决

魏景明总结，当前首

府老旧小区物业管理主要

存在几个问题：首先是小

区基础设施不完善，由此

导致物业服务上不去，居

民拒缴物业费；其次是物

业公司准入门槛低，一些

实力弱的物业公司从业人

员综合素质普遍偏低，专

业人才匮乏，致使服务质

量得不到保障；第三是居

民缴费意识差，导致物业

公司难以维持运行；第四

是物业公司收费和服务标

准不公开，引起居民的猜

疑和不满。

魏景明建议：第一，对

基础设施不完善的老旧小

区进行摸底调查，下一步

将借助明年新一轮国家老

旧小区改造工程的契机，

以及国企小区移交至地方

提供的基础设施改造费，

对这些小区的基础设施进

行升级改造。第二，选择规

模较大、有实力的物业公

司进行接洽，并通过附带

的优惠政策以及后续的延

伸服务吸引其入驻小区；

对于已经引入的物业公

司，如果发现其存在问题，

将集中组织其人员进行业

务和服务方面的培训。第

三，加强居民宣传教育，动

员国企单位对其职工家属

区的居民进行教育引导，

逐步建立缴费意识；通过

社区广告栏、入户调查等

方式，进行物业管理新模

式及市场化运作等方面的

宣传；选派楼栋长或者单

元长，由他们就近深入进

行动员宣传等。此外，通过

人大代表建议，尽快将恶

意欠费纳入诚信体系。第

四，推行套餐式物业服务，

指导物业公司针对不同的

群体推出不同价位的服

务，并对服务项目及费用

标准进行公示。

作为新城区人大代

表，魏景明还建议，要尽快

制定符合实际、可操作性

强的《呼和浩特市物业管

理实施细则》，明确物业管

理企业和业主的权利义

务，真正做到有法可依、违

法必究；制定呼和浩特市

物业管理服务标准，建立

呼和浩特市物业服务价格

调整机制，全面提升物业

服务质量，力争做到物业

服务菜单式收费标准，“按

劳取酬、按质论价、质价相

符”，杜绝“一价定终身”。

构建信用体系提高缴

费率

记者从呼和浩特市小

区局了解到，根据呼和浩

特市政府的相关要求，首

府引进一些专业的物业公

司，计划让老旧小区逐步

实现专业物业公司管理。

其中，新城区团结小

区2016年8月被天津旭东

物业有限公司接管后，已

经良性运行3年，物业费收

缴率也从最初的不到 20%

到现在超过了 50%，基本

能达到收支平衡，成为老

旧小区实现物业管理的成

功模板。

记者在采访中了解

到，首府不少老旧小区的

居民的物业缴费意识不

高，认为即使物业公司撤

离，垃圾堆积、环境恶化也

有街道、社区兜底解决，不

少人为此拒交物业费，导

致小区被物业公司弃管。

如何提高老旧小区物业费

收缴率，如何让物业公司

“进得来，留得住”成为物

业管理的瓶颈问题。

“下一步，有关部门将

对老旧小区的物业公司进

行一定政策扶持，让物业

公司走诉讼催缴程序，逐

步提高物业费收缴率，”呼

和浩特市小区局局长高翔

表示，面对老旧小区，政府

引进了一些实力雄厚的物

业公司，帮助老旧小区物

业管理慢慢步入正轨，同

时有效监管物业公司，让

首府物业服务水平稳步提

升，让居民慢慢形成购买

物业服务的意识。
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