
自管不专业，监管存空白，居民难维权
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高高新新区区有有了了集集中中烧烧烤烤大大院院
已有一家进驻，可同时容纳20家烧烤店

本报6月12日讯(见习记者
鹿影) 为加强对露天烧烤整

治，济南市出台了《济南市露天
烧烤餐饮经营管理指导意见》。
高新区城管部门采取多项措施
整治扰民烧烤，并设立一处烧
烤集中场所。据了解，该烧烤大
院可容纳20家烧烤店，目前已
有一家烧烤店入驻。

根据济南市露天烧烤餐
饮经营管理指导意见，6月15
日 ，济 南 市区将取缔露天烧
烤，为规范烧烤经营业户，高
新区城管为辖区烧烤业主开
辟了一处占地十多亩的集中
烧烤大院。

“这个烧烤大院以前是个
旧钢材市场，占地十多亩，非常
适合做烧烤。”高新区城管局郭

队长介绍，为实现对露天扰民
烧烤的整治，规范烧烤经营，特
意为烧烤业主寻找了一处烧烤
集中场所。

1 1 日，记者来到位于奥
体 中 路 和 天 辰 路 交 叉 口 南
200米路西侧的烧烤大院，大
院中间是一条3米宽的马路，
右边是一排空空的楼房，左边
是已经开业经营的星星之火
烧烤广场，该烧烤店是室内经
营，屋内摆放了大约150张餐
桌。

记者注意到，目前这个烧
烤大院还有很多空闲地方，星
星之火烧烤广场工作人员介
绍，“现在这个烧烤大院是招
租的，我们是第一个进来经营
的 ，其 他 的现在还没有租出

去。”
高新区城管执法负责人表

示，烧烤大院能容纳10-20个烧
烤摊，目前已有一家大型烧烤
商进驻，投资了大约200万，“建
议无固定经营场所的露天烧烤
摊进驻。”

“高新区寸土寸金，选址
难，建设还需要工期，在短时间
内建设一处烧烤集中场所不容
易，同时还得考虑到交通情况，
油烟、噪音等是否扰民，利用现
有资源很重要。”高新城管局郭
队长告诉记者。

据悉，进入烧烤大院进行
经营的烧烤店必须符合济南市
颁布的相关规定，改造烟道安
装油烟净化设备，进店经营，拒
绝扰民，实现卫生烧烤。

牛旺社区尝试

引入专业物管

2 0 0 7年建成回迁的牛旺
居，分南北两区，现有社区居
民上万人。其中牛旺居北区
居住的主要是原先村里的村
民，南区是对外销售的楼盘，
小区里有一家名叫博源物业
的三级物业资质物管管理小
区。

虽然小区有一家专业的
物业管理团队，但牛旺居南
北两区的管理却不一致。据
居民介绍，南区每月收取每
平方米物业费1 . 1元，由博源
物业公司负责；北区的管理
仍是村居自管，主要是负责
小区卫生清运，村民也不用
承担物业管理费，只交垃圾
清运费。

“北区实行村居自管，村
居的成本高，打扫卫生的员
工、门卫保安等工资都要村
居来支付，而且小区居民家
里需要维修的，很多也是通
过村居找人维修。没有专门
的维修团队，都是从外面找
人修，修完了再出现问题都
找不到人，还得重修。”牛旺
村居杨女士说。

据杨女士介绍，为了加
快社区城乡一体化，牛旺村
居也探索着由专业的物业管
理团队来接管小区物业。“从
今年开始，已经尝试将北区
的管理逐步交由博源物业公
司来管理。但是目前，村居还
未与博源物业签订具体的协
议，对于物业费、服务范围等
具体细则还在商议中。”杨女
士表示，由专业的物业团队
来管理是成熟小区的必然趋
势，预计两三个月后，牛旺居
北区的物业管理也将走上正
轨。

逐步实现村居自管物业
向专业团队过渡，这也是新
徐印象小区物业负责人张先
生的想法。但对于成立物业
公司，张先生也表示了担忧，

“旧村改造的小区要想引入
正规物业公司比较难，旧村
改造的房子没有住房维修基
金，现在房子都已出了质保
期，房屋出现问题后，维修费
用谁来承担？是居民凑钱还
是村居出钱，这些都需要考
虑解决。”
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高新区开辟的烧烤大院可容纳20家烧烤店。 见习记者 鹿影 摄

随着城市的不断拓
展，一些原属郊区的农村
逐步发展为城区的一部
分，经过旧村改造之后，
原先的村庄变成了楼房
社区，村民变为居民。然
而，这一身份转变的背后
也出现了一些发展中待
解的难题。由于各种原
因，旧改后的回迁社区多
由村居自管，但因缺乏专
业的物管经验，居民物业
纠纷多发；再加上这类村
居物业多无行业资质，相
关职能部门难以监管，居
民维权难。

文/片 记者 任丽媛

近日，新徐印象小区9号楼
的赵先生反映，今年5月份，由
于楼层下水道堵塞，家中地板
被外溢的污水泡坏。赵先生介
绍，当时遭遇污水外溢的住户
还有好几家，“我们去找物业，
可物业说不归他们管。最后，都
是我们自己找人修理的。”

据小区居民介绍，小区物
业除了清运楼前垃圾之外，其
他方面都没有尽到物业的责
任，“地下室的灯没一个能亮
的，找物业修，物业说不归他们

管；小区保安也没几个，地下室
经常被撬，找物业，物业人员说
他们也没办法。”不少居民对物
业颇有怨言。

据了解，新徐印象小区是
原徐家庄旧村改造的回迁社
区，2010年前后，原村民开始回
迁。“当时，各方面条件都没有
成熟，就有村居筹备成立了临
时物业。小区现行物业管理是
村居自行安排，并以村居自管
的形式实施管理。”小区物业管
理处工作人员坦言，村居自管

物业很多地方还不成熟，目前
达不到专业物业管理团队的水
平。

实际上，旧改回迁社区由
村居代管物业已经成为多数旧
村改造回迁社区的物业管理模
式。记者走访了牛旺、贤文、草
山岭、南北胡等济南东部多个
旧改回迁社区发现，旧改回迁
社区的物业大都是由村居自
管。然而，由于缺乏专业的物业
管理经验，村居自管物业屡遭
居民投诉，物业纠纷多发。

缺乏物业管理经验

村居自管物业纠纷多

“村居代管物业也是无奈
之举。”11日，在新徐印象小区
的物业管理处，物业负责人张
先生介绍，小区北面的四座高
层去年3月份交给了徐家庄物
业，每个月的物业费为每平方
米1 . 2元，“可不少业主都不交
物业费。不交物业费，怎么提供
服务？哪个专业团队愿意来？”

据了解，一些旧改回迁社区
也曾尝试聘请专业的物业管理

团队接管小区，但成功率不高。
一位不愿具名的专业物业管理
公司负责人表示，专业物管公司
之所以不愿接手这类小区有多
方面原因：“首先，旧改回迁社区
住的是原先的村民，他们的生活
习惯很难一下子改变，绿地上种
菜、烧水、晒棉被是常有的事，管
理上比较难，而且很多人根本没
有交物业费的观念；第二，这类
社区一般没有房产证，没有交过

住宅维修资金，小区大型公共设
施的维护上，除了物业费没钱可
花，居民平摊基本不现实。”

此外，该负责人也指出，专
业物管进驻此类小区的合法性
也有争议，“如果没有房产证就
不能称为严格意义上的业主，
没有业主也就成立不起业委
会，没有业委会就无法聘任物
业。由村居来聘请物业在法规
上来讲并不合适。”

专业团队不愿来

村居代管物业属无奈

专业物管团队不愿来，村
居自管物业又缺少经验，一旦
发生物业纠纷，双方如何解决？
居民如何维权呢？

11日，高新区房管局综合部
负责物业管理的黄女士在接受
记者采访时坦言，由于旧改回迁
社区不同于商业开发的社区，不
具备成立业委会的条件，在引入
物业方面可能存在困难，怎样管
理小区一般是由村居自己决定，

“但村居自管物业没有营业执
照，也没有物业管理资质证书，

在房管局没有备案，一旦发生物
业纠纷等事件，房管部门很难进
行处罚和监管。”

据介绍，正规的物业管理公
司有营业执照，有专业的技术人
员，有资金保障，但村居自管物业
在这一方面欠缺。“在小区物业管
理方面，村居自管的物业可能将
重点放在保洁、治安、绿化等方
面，而正规专业的物业公司还会
在小区公共设施的维护上负责，
也有专业的技术人员来处理具
体的业主难题。”黄女士表示，通

常情况下，在遇到市民投诉或者
咨询村居自管物业的一些问题
时，会转接到相关物业所属的村
居，由村居来出面协商解决。

对于村居自管物业的管理
上，黄女士还表示，村居自管物
业也可以通过注册成立物业公
司，达到资质备案后接受主管部
门的监管，“但要从根本上实现
对村居自管物业的监管，将来还
要看村居的小产权房如何规范，
然后通过多个部门协商，将村居
自管物业纳入监管体系。”

村居物业多无资质

职能部门难监管

徐家村居自管物业为
会前社区服务。
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