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燕燕子子山山小小区区：：离离开开““自自治治””的的1111个个月月
文/片 本报记者 崔岩

开放小区
来了“大管家”

洁净的道路、墙壁，整齐
停放的各类车辆，24小时巡逻
的保安……燕子山小区一切
看起来井然有序。

普法公园内，孩子嬉闹，
老人聊天，大家似乎对路边蓝
白相间的隔离水马和院落入
口的道闸起落也已颇为习惯。

“物业上这些人，还算挺
勤快，一早就把楼道打扫了。”
17日上午，大爷大妈们像往常
一样围坐在一起聊天，引入物
业后，小区面貌发生的改变大
家有目共睹。

“物业接管的33栋楼92个
楼道，每天都会有物业保洁人
员清扫，以往楼道脏乱差、墙
上乱贴小广告等问题都不见
了。”好来物业燕子山小区物
业经理续宝财说，每名保洁员
负责5栋居民楼楼道，全部打
扫一遍得爬六七十层楼，需要
大半天时间。

记者随机走进一个楼道，
用手仔细摸一把扶手，没有一
丝灰尘。

“居民楼里有了保洁阿姨
打扫楼道，大街小巷有保安不
定时巡逻，更重要的是，引进
物业后，遇上大小事能联系到
人了。”居民张先生说，前几天
楼道灯不亮就找到了物业，当
天晚上就亮了。

翻开业主来电来访登记
表，登记在册的信息一天少
则两三条，多则十余条。下水
道堵塞、屋顶漏水、插座没电、
汽车被堵……致电事由多种
多样。

居委会跳出保姆身份
让位于市场

老旧开放小区管理难，在
很多地方一直无法破题。

燕子山小区1 9 8 7年兴
建，是全国第一批开放式住
宅试验社区，如今已近30年
了，长期以来一直依靠政府
来管理。

“管理无序是开放式小区
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，让位于

市场。”燕子山社区居委会主
任于永峰说，有了物业管理
后，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
业公司来管理了。

据介绍，整个燕子山小区
有2400多户居民，这次物业接
管的只有1410户，剩余的是
单位宿舍，以及公共区域，并
没有纳入，算是半封闭管理。

“小区还有幼儿园、学校、机关
单位，全部封闭不切实际，只
能将居民家门口的地方先管
起来。”

于永峰说，经过创卫，小
区环境和硬件设施整体提
升，加之居民楼都有庭院，相
对封闭，非常适合引进物业
管理，尤其山东省出台了《关
于推进全省老旧住宅小区整
治改造和物业管理的意见》，
有了政策支持，燕子山小区
引进物业管理之路就走得一
路顺畅。

停车难题引发
业主与物业冲突

由于建设时间早，建筑面
临着设施老化、维修增多的情
况，许多物业公司把老旧小区
视为“烫手山芋”。

燕子山小区也存在同样
的问题。“物业执行的二星级
标准，但是有的居民希望享
受五星级的服务，甚至超五
星级服务。”于永峰说。

“燕子山小区楼房都在30
年左右，已经到了大维修期，
楼里面的下水管网问题、墙体
渗水、化粪池问题，以及电路
老化问题都凸显出来了。”于
永峰说，如今小区有了物业，
大部分居民认为，这些服务难
题都应由物业来管。

17日上午，好来物业的
工作人员正忙着统计小区房
屋漏雨情况。“一半以上的屋
顶都漏水，光凭物业小打小
闹打补丁，居民也不领情。”
无奈，物业联合居委会正准
备申请通过房屋维修基金来
解决。

另外，停车难题也引发了
业主与物业的冲突。

“燕子山小区地下人防停
车场有530个车位，院内满打
满算能停300辆车，然而本小
区登记在册的车辆却有1400

辆，供需很不平衡。”于永峰
说，原本设想设置道闸系统
可以优先保障居民停车，阻
挡外来车辆，没想到引来一
场轩然大波。

院内停车不收任何费用，
收取60元蓝牙系统押金。后来
打算收取每月20元的道闸系
统维修费，没想到引来居民一
片反对，只能不了了之。

“道闸系统一天能坏三
次，有时是被故意撞击破坏。”
续宝财说，修了坏，坏了修，因
为坏得实在太频繁，道闸系统
常常三天打鱼两天晒网。

还不适应
花钱买服务

“开放小区居民大多享受
政府福利制的小区管理模式
多年，思想上很难接受自己花
钱请人管理小区的形式。”于
永峰说，简而言之，“有些居民
只想享受服务，却不想为服务
买单。”

根据小区实际情况，燕子
山小区物业实行二星级服务
标准，物业费是每平米每月
0 . 75元，其中政府补贴0 . 4元，
业主承担0 . 35元。举例来说，
一个100平米的房子，一年的
物业费也仅仅420元。

然而现实情况是，缴纳物
业费的业主不足三成。其中，
一部分还是因为与物业有利
益冲突，无奈缴纳的。

有居民直言不愿意物业
进驻，“物业是盈利单位，如果
没有投资回报，物业是不会轻
易入驻管理小区的。”该居民
说，自己在这住了近30年，已
经习惯了无人管的状态。

林女士在燕子山小区购
买的二手房，入住小区有十多
年了，对目前的小区环境、治
安也相当满意。然而对于物业
费，林女士却不置可否。“别人
都没交，为何单单我交？”

据介绍，政府每平方米
0 . 4元物业补贴，主要用于“保
基本”，补贴的年限也仅仅在
两年到四年之间，最终还要走
向市场。

而收不上物业费，对于
按照市场原则运行的物业
公司而言，则难以为继。“如
果两三年后，居民还是无法
适 应 花 钱 买 服 务 ，物 业 一
撤，伤害的还是居民。”于永
峰担心。

从被动给老旧小区当临时“保姆”，到主动寻找物业管家，燕子
山社区居委会的探索试图既化解困扰业主的老大难问题，减少政
府投入，又可以在小区逐步构建物业管理的长效机制。

一直以来，政府对老旧开放小区的投入不少。尤其是燕子山小
区，素来受历下区政府重视，在创卫阶段，政府更是出钱出力，大力
整治维护小区卫生、治安环境。

有的居民认为，没有花费自己一分钱，仅仅靠政府投入，小区
环境也可以维持得很好，又何需物业。他们忽视的是，这些投入往
往只能解一时之急，很多开放小区这边整治完毕，那边脏乱差现象
又会卷土重来。

政府增加投入，社区做好服务，这只是破解老旧小区管理难题
的第一步。“谁受益，谁买单”，天经地义。从长远看，老旧小区还是
需要走向市场，实现物业管理的良性循环，才能让社区环境持续长
远地美丽下去。

8月17日，一场秋雨，让燕子山小区更显整洁干净。这是燕子山
小区被山东好来物业管理有限公司正式接管的第11个月。

作为济南第一个选聘物业企业管理的开放式小区，从去年10
月1日开始，燕子山小区物业管理正式启动，1410户居民享受到了

“大管家”的服务。11个月里，这里发生了什么变化？

葛记者手记

走走向向市市场场，，观观念念得得变变

物业工作人员正在维修刚刚坏掉的道闸系统。
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