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7日，济南燕子山小区社区
居委会三楼会议室召开了一次
特殊的居民代表大会，大家共
同商讨开放式小区的物业管理
问题。社区党总支书记、居委
会主任于永峰说，为了做好

“创卫”，社区投入了500多万
元 资 金 用 于 环 境 整 治 和 提
升，小区出现了很明显的变
化。但是每次改造完，于永峰
都会发现一个普遍的问题：
过不了多长时间，整治好的
环境会出现“回潮”现象，最
明显的就是墙上的小广告会
增加，小区的路面垃圾会多。
恶性循环的问题一直无法真
正解决。

“我们费了很大的力气把
小区整治好，但是缺失一种长
效管理的机制，成果很难维持
好。”于永峰很感慨，居委会一
共 有 9 名 工 作 人 员 ，要 管 理

10000多人的大社区。“我们每
天还有很多行政工作要处理，
对于环境卫生和小区管理这块
工作，真是盯不上。”于永峰算
了下小区的人员组成，除了
50%的常住人口外，另外一半
都是流动人口，小区是学区房，
不少人是在这儿租房住，还有
一些集体户。很多租赁户一大
早走了，很晚才回来，居委会很
难找到他们。

于永峰说，管理的无序是
开放式小区的一大通病。要想
把社区管好，政府和市场的分
工就应该明确，居委会要跳出
此前的“保姆”和“管家”身份。
有了物业管理后，社区公共区
域的卫生、绿化等工作还是由
政府来管，像小区楼道内的保
洁、安保、车辆停放管理、维修
等工作就交由物业公司来管
理。

7日，我省出台《山东省房地产业转型升级实施方案》，
根据要求，5年时间完成老旧住宅小区的整治改造，实现物
业管理的全覆盖。9日，记者了解到，济南燕子山小区社区
通过公开招投标形式，选聘了一家物业公司对小区实行物
业管理，10月1日起，物业公司将正式接管，这也是济南市第
一家引进专业物业管理的开放式小区。物业管理采取的是
二级服务收费标准，政府将补贴部分物业费减轻居民负
担。此外，为了做好对物业的监督，小区还成立了物业监督
委员会对服务进行测评。

本报记者 喻雯

现状>>

环境刚整好，过两天就“回潮”

开开放放老老小小区区引引进进物物业业““管管家家””
燕子山小区开创济南先河，居民要看效果物业压力挺大

在居民代表大会上，社区
居委会的有关负责人宣读了

“燕子山小区社区物业管理办
法”，79名居民代表大会的成员
通过举手表决的形式通过了办
法。根据办法要求，物业企业的
选择是由小区居民代表大会授
权居委会实施，居委会与物业
管理企业签订合同。

社区居委会有关负责人
说，考虑到开放式小区的实际
情况，对物业管理的要求不能
太高，也不能太低。“小区的房
龄在30年上下，房屋老化明显，
维修成本比较高。此外，小区各
个庭院比较分散，管理起来比
封闭式小区增加一定难度。综
合各种因素，我们决定选择二
星级的服务标准，物业费是
0 . 75元/平方米·月。”该负责人

说，根据相关政策，0 . 75元的收
费，政府补贴一部分，业主自己
拿一部分，这样可以减轻业主
的负担。“政府的补贴初步定于
三年到四年的时间，不会无限
期补贴。”

考虑到前期物业管理费用
中涉及政府补贴问题，居委会
会代表街道办事处与物业企业
签订补贴合同。“我们还成立了
物业监督委员会，按季度对物
业企业的服务工作进行测评，
90分为合格线，低于70分居委
会有权解除物业企业的管理
权，重新招标。”该负责人说，这
样可以更好地维护业主的合法
权益。与此同时，物业管理企业
接受街道、社区的管理监督，社
区不直接干预物业企业开展管
理工作。

物业费>>

前三四年政府补贴部分物业费

此次物业选聘采取的是“邀
请招标”的形式。9日上午，燕子
山小区社区召开了物业招标会，
6家参与投标的物业企业有3家
入围。在现场，社区选取了5名居
民代表组成了评委会，根据各家
物业公司的服务方案进行打分。

“居委会不参与评选，只是会议
主持。这5名代表涵盖了老、中、
青三代，有有车的，也有没车的，
有上班族，也有无业一族……各
种群体都有涉及。”于永峰说，除
此之外，他们还从其他社区邀请

两名代表对整个评选进行监督。
经过各种评选工作后，山东

好来物业管理有限公司中标，根
据合同约定，10月1日起，物业公
司将正式接管小区。对于下一步
的管理，公司负责人胡作梗说，
他们的服务主要围绕小区的物
业管理办法来做，做好小区的保
洁、安保等工作，小区将设巡逻
车维护小区的秩序和安保。此
外，小区还将设置8个道闸系统，
保证各个庭院的封闭，外来车辆
不能随便进入，小区的居民每人

都会凭卡进入小区。
“下一步，小区内的汽车、摩

托车、自行车应在指定位置存
放，由我们统一收费管理。”胡作
梗说，他们对小区地面上的停车
位做了重新划分，原则是不能影
响消防通道等，总共有200多个
车位。根据测算，小区有近300辆
私家车，车位不能完全满足需
求。“每辆车每月的停车管理费
用为80元，业主也可以根据自己
的需求停到小区附近的燕山地
下停车场。”

停车>> 路口设立道闸，开放小区不再“开放”

今年60岁的刘女士是燕子
山小区西区的老业主，她也是
居民代表大会的一员，见证了
物业的选聘。对于每月的物业
费，刘女士算了一笔账，她的房
子70平米左右，除了政府补贴
的部分，自己每月就拿20多块
钱。“就是少吃一顿肉，价格能
接受，自己小区跟那些高档小
区一样。”

管理开放式小区，对于山
东好来物业来说还是第一次。

“相比封闭式的小区，管理开放
式小区，我们感到了很大的压

力和挑战。”胡作梗坦言，最现
实的是两个收费问题：原来不
交物业费，停车也不交费，现在
都收费，居民得有一个接受的
过程。

胡作梗说，以停车为例，每
辆车每月收80块钱，包含了停
车服务、道闸系统的维护保养、
每辆车的保险等，这在原来都
是没有的。“虽然增加这些服
务，但是居民之前没有感受过，
没有概念，一下子交钱，他们不
愿意也都能理解。”胡作梗说，
考虑到这些问题，他们决定先

让居民全方位感受一下物业的
服务，从1 0月1日起至1 2月3 1
日，居民可以不用交物业费和
停车费，物业正常提供服务，给
居民一个过渡的时间。

对于燕子山小区社区的物
业管理，济南市住房保障管理局
物业管理处有关负责人说，像这
种开放式小区通过招投标选聘
物业企业，在济南是第一家，开
放式小区的物业管理也是未来
的一大趋势，下一步将有更多的
物业公司尝试对开放式小区的
管理。

过渡期>> 前三个月暂不收物业费和停车费

作为一个开放式老小区，物业进入后，车辆将不能随便进出燕子山小区。本报记者 王媛 摄
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