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产品名称 “改”好之后，老旧小区如何“管”好？

公司名称 长春金泰物业管理有限公司

价格 .00/件

规格参数

公司地址 长春市绿园区基隆路与青龙路交汇处

联系电话 0431-88888888 17703613179

产品详情
老旧小区规模小、收费低、缴费率不高，物业企业入驻后一般会面临“入不敷出”的困境，因此不少老旧小区都面临硬件“更新”后缺乏后续维护管理的问题。如何在老旧小区中引入、提升物业管理，也成为老旧小区提升生活品质的重要课题。

如何破解？近年来，包括成都在内的多地开始在老旧小区中探索“片区式物管”。所谓“片区式物管”，即在连片改造中打破老旧小区间的院墙，让原来零散的老小区“抱团”成为一个大片区，再引入专业物管为整个片区提供物业服务。

金牛区西南街社区，是成都市首批打破小区院墙探索“片区式物管”的区域，但近日，该社区在试点两年之后已着手“换物管”。与此同时，正在改造中的工人村片区，正计划实施另一种“片区式物管”。

每个院落一名门岗，并提供保洁服务，工程部24小时待命。”据该物业企业项目负责人介绍，公司
只负责院落内部，物管费0.5元/㎡；根据商谈情况，在部分院落也可收取停车费。除了维修能找到人
，居民们感觉到的*大变化是：门岗人员年轻了，也正规了——和物业公司签了合同。

令人意外的是，运行了两年多，6月初，这家物业企业却悄然撤场。社区称，接下来将引入新物业企
业。为何换物管？社区负责人解释，居民希望得到更好服务，“和其他小区换物业并无不同” 。

但小编在走访中了解到，物业无法覆盖运行成本，是撤场的重要原因。

“物管贴不起钱了。”西南街社区一个院落自管组的大姐说。小编了解到，该院落此前引入了物管
，但院落停车费仍由自管组收取。大姐指向门卫室一名女子：“她和物业签了合同，负责院子的门
岗、保洁，月工资2400块钱。”大姐接着介绍，物管只收取了约100户的物管费，“交齐了都不够开
工资，更不要说还有20多户拖着不交。”

物业项目负责人也表示，撤场由企业提出，确实更多系成本考量：“只负责院内，又不涉及其他资
源运营，加上物业费收不齐——算下账就知道了。”



“西南街社区的片区式物管可称作1.0版本。”金牛区委社治委相关工作人员对此表示，“物业公司
仍着眼于每个院子展开管理，人力成本高，居民缴费意愿存在偏差，加上拿不到商业资源运营，无
法实现收支平衡。”

工人村社区书记杨健勇介绍，片区有90个老旧院落，此次改造涉及22个。“改造后如果没有长效管
理机制，要不了多久，又会变成原样。但单纯引入物业，账算不过来。”

预想中的“解题思路”总结起来不复杂：创造条件让物业公司增收、减少开支。杨健勇介绍，按照
设计，院落改造中拆墙合院和拆违新增了空间，除用做新修居民休闲设施，还会增设车棚、快递柜
等增值服务设施。

负责工人村片区物业项目的愿景集团物业项目负责人卿旭表示，进院前会和住户协商确认停车费、
广告费等增值服务费用的归属或分成——物业公司只进“谈下来”的院落。另一方面，物管公司计
划提供从0.5元/㎡-1.5/㎡三档收费标准，“不提供一刀切服务——事实上居民的需求也多样。
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