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曾因车位闹矛盾
老邻居谁也不搭理谁

“为了个停车位，不知打过多少
架了。”提起停车问题，济南市槐荫
区西市场街道北大槐树街51号院的
居民颇有怨言。51号院是该社区的
一处老旧小区，小区自打建成后从
没规划过停车位。

6号楼2单元一楼空地经常被私
家车占用停车，但住在一楼104的刘
大姨年龄大了，且心脏不好、神经衰
弱，每每有车辆在此停放时，总会影
响大姨休息。“这里不是停车的地
方！要停去别的地方。”一次，院里邻
居在这儿停车，被大姨遇上个正着，
便出门理论。邻居却认为，“这是公
共区域，也是我家楼下，凭啥不能
停？”大姨多次阻止，邻居“我行我
素”。为此，两家多次拌嘴。

去年一次，双方争吵急了眼，竟
破口大骂，邻居们听到声音后纷纷
赶来说解。大姨气不过，动手划了邻
居的车。这下邻居更不依不饶，“划
了我的车必须赔偿！”并且找来刘大
姨子女，儿女们哪能让母亲受委屈，
于是矛盾愈加激化。

事情闹到居委会评理。按《物权
法》等规定，车主侵占共有部分、圈
地停车，就是侵犯全体业主利益的
行为，物业有权制止和劝阻。但大姨
划了邻居的车，也不对。

“小区这么多年就没划过停车
位，怎么评判这是圈地停车？小区没
有物业，我们不是法官，只能给双方
从中讲和。”北大槐树东街社区书记
马成振回忆。

刘大姨因为这事气病了，儿女
们非常担心。邻居两家低头不见抬
头见，但再也没说过一句话。

“车位紧张，外来车辆还这么
多，车位靠每天抢，需要赶快划上停
车位。”在走访时，不少居民说出了
心声。“昨晚上来了一辆救护车，私
家车乱停把消防通道堵了，救护车
根本进不来。”居民也讲了一件令他
担忧的事，“这里住的都是老年人，
一旦真出现问题，谁的责任？”

停车难只是老旧小区存在的问
题之一，类似的事还有很多。“化粪
池堵了，遛狗不打扫粪便，楼道被杂
物堆满，长期以来不少问题都没彻
底解决过，这直接关系到小区的宜
居程度。”在济南市槐荫区五里沟街
道公祥街社区，社区书记窦兆辉袒
露心声，“因为没有物业，大事小事
都要靠社区兜底。”

目前，小区环境卫生整治主要
靠两个方面，一个是社区组织的一
年两次的环境大扫除，再一个就是
检查时，办事处联合社区、志愿者对
环境卫生进行突击。

马成振说起一件让他印象最为
深刻的事：去年台风天里，51号院楼
顶的烟囱给吹下来。住在顶楼的张
大爷半夜1点给他打电话说家里漏
雨，让他赶快来处理。“骑着电动车
赶到张大爷家，我能做的就是陪着
张大爷一盆盆地往外舀水，修房顶
的事咱不专业呀。”马成振说，等天
气好了，社区只好花钱联系外面的
维修公司维修。

“这两年，社区的资金特别紧
张，但平时小区修修补补都需要
钱。”马成振说，居民都习惯了，遇上
事就找社区。“我们现在哪怕是对着
居民唱白脸，也必须要让大家有这
个意识，社区不能再帮忙兜底了。”

“光靠我们来捋一捋飞线，铲除
一下小广告，或者靠楼长给大家打扫
一下卫生，是治标不治本的。”在窦兆
辉看来，“老旧小区品质提升需要专
业的人干专业的事，那就是物业。”
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“环境明显改善
了、路灯装了”“有啥
问题给物业说声就办
了”“现在这个物业比
以前强，听说马上就
要给我们划停车位
了”……今年3月以
来，济南市槐荫区55
个社区开始全面引入
专业物业服务，济南
公祥街社区和北大槐
树东街社区51号院这
两个老旧小区，悄然
发生着变化。

五年前，有小区
想引入物业，但尝试
了多年都没成功。这
一次老旧小区引入物
业如何让居民满意？
记者进行了探访。

物业人员在清理旧家具。

引进物业欢迎
缴费大家不愿意了

今年1月，济南市下达《关于加
强老旧小区物业管理的工作方
案》，方案要求，今年6月底前，各区
县要指导街道实现老旧小区专业
化、市场化物业管理全覆盖。且政
府出资，将给予物业服务公司一定
的补助。2023年6月底前，按照40
元/户·月标准，签订合同的物业公
司，资金补助时间至2024年底，其
中，2023年7月1日至12月31日补助
标准为20元/户·月；2024年补助标
准为16元/户·月。

以槐荫区为例，今年3月以来，
槐荫区12个街道，划分为93个物业
管理区域，55个社区，涉及61166户
居民全面引入专业物业服务，物业
面积达477万平方米。

老旧小区引入物业并不是近
两年的新鲜事。在居民眼中，不管
是自家小区还是邻里小区多了物
业，成了大家茶余饭后常常聊起的
事。这些年，社区和街道很早就有
了给老旧小区引入物业的意识。学
经验、学理念、找方法，但不少以失
败告终。

“我们不需要物业，物业就是
为了来挣钱的，小区有点儿啥事，
我们和楼长一商量自己就能解
决。”“一平方米就要收3毛钱太不
合理，不就是来给楼道打扫卫生
吗，我们不如交点卫生费。”“大家
都不交钱，我也不交。”5月29日，记
者探访部分老旧小区发现，不少居
民对物业进社区持怀疑态度。

公祥街社区早在2018年-2019
年先后引入两家物业，都失败了。
书记窦兆辉总结两次失败原因，一
次是卡在了最后的收费环节，大家
觉得定价太高。第二次是这个物业
配置的人员成本太高，而收益又
少，入不敷出，物业存活不下去。

西市场街道学来了历下区和
平新村的物业进社区经验。看着人
家干得有声有色，也急着把该社区
的物业“请”进门。“物业到我们这
儿却‘水土不服’了，保洁人员配备
不齐，还着急入户收物业费，老百
姓很不满意。”街道城管科李科长
总结，“引入物业需‘一地一策’，在
别的地方可能是典型，但来到自家

小区就不适宜。”
然而，很多物业公司也很委

屈，老旧小区大多是小户型，且楼
宇间比较分散，服务面积大。“公
司派出一个物业服务团队最起码
要有项目经理、主管、保洁、安保
等十余人，再压缩人员就无法开
展服务。而收取上来的物业费连
基本运营都难以为继，一直在亏
钱。”一位物业服务公司相关负责
人告诉记者。

“我们不拒绝物业，关键是信
任问题。他们干得好才行呢！我们
压根儿不信任他们，怎么可能交
钱？”公祥街社区4号楼的张大爷说
出了自己的诉求。在不少社区工作
人员看来，大多数居民并不反对小
区里有物业，甚至对于专业的物业
管理团队是有需求的。“有物业后，
谁家漏水了、换个灯了，就可以直
接联系他们了。”

“先尝后买”模式是目前不少
社区学习运用的新经验。记者了解
到，所谓“先尝后买”，就是物业先
服务，居民满意后再收费。但后期
如果费用不合理，老百姓也不愿意
接受。

公祥街社区里住在电信局宿
舍的一位居民举例：“你看旁边的
83号院，物业免费来给干了一年，
道闸装了、车位规划了。到收物业
费的时候，就没人配合了，大家不
愿交钱。”

“大多是四五十年的老小区了，
从来没收过什么钱，现在要引入物
业改变小区环境，大家思想转变不
过来。”马成振说，“冰冻三尺非一日
之寒，让大家思想化冻，更不是一天
两天时间，功夫得下到平时。”

“老旧小区引入物业急不得！”
成了不少街道和社区居委会工作
人员的共识。

磨合了9个月
89%的票投给这家物业

“这么多年没有路灯，前几天，
院子里终于亮起来了。夏天晚上也
敢出来转转了。”住在51号院9号楼
的李先生指着小区楼栋上的一排
崭新的照明灯，“真是件大好事！”

“这块水泥地坏了很久了，一
下雨，这里总存水，这是往小区大
门去的主干道，从这里走总会踩

一脚水。”7号楼的宋大爷说，他向
物业反映了这件事，半个月就补
上了。

“这几个月，我们楼道里再没
出现过一张小广告；楼体扶手每天
都有人来擦；墙根下、砖缝里，一根
杂草都没有。小区居民开通了物业
上门维修服务，价格挺合理……”
说起小区的变化，51号院的居民们
滔滔不绝，“我们反映的问题，他们
都回复。”

5月31日，在公祥街社区，记者
看到3位物业工作人员正在从一处
居民楼往外抬废弃的家具，其中一
位工作人员表示，他们刚入驻小区
一个月，前三个月的主要工作都是
卫生攻坚。

“济南这次老旧小区引入物业
的行动对我们社区来说，既是任
务，也是一次机会。”公祥街社区书
记窦兆辉表示，“这次入驻的物业
要经过居民的考验，但首先要经过
我们的考验。”窦兆辉表示，做社区
工作多年，他们也知道社区最需要
什么样的服务。前后对比选了五家
物业公司，今年3月底，定下了与社
区所需服务适配度较高的大辰物
业。

“适配度高了，工作才能看到
效果。居民看到变化，自然就能接
受和认可这家物业。”窦兆辉说，前
期引入物业了，社区就撒手不管
了。

社区先了解了物业的痛点，即
人力成本高。而他们小区最需要的
就是打扫环境，需要劳动人员。为
此，社区又在南方“取经”了一种

“薪酬制”管理模式。“‘薪酬制’改
变的是运营方式，物业来了后，社
区不仅要管理，还要考核，所以我
更愿意将物业叫做专业服务团
队。”窦兆辉说。

为了压缩成本，社区与物业公
司协商，他们只想雇物业的管理团
队，而一些零散性的像保洁、治安
巡逻等工作，由社区自行安排。而
物业购置的每一样物品，也必须经
社区环物委的签字盖章。“财政补
贴过期后，我们会为物业找一些营
收的设施，比如说快递柜、奶站、水
站等便民设施。这就相当于我们在

‘开源、节流’上都为物业控制了成
本。”窦兆辉说。

北大槐树东街社区书记马成
振也意识到，老旧小区引入物业，
光靠某个科室单打独斗是办不成
的，需要街道、社区、物业形成合
力。“这9个月时间里，仅为讨论物
业召开的居民大会就不下20次，其
中不包括非正式的碰头会、楼长
会、党员会。就是为了求同存异，了
解大家的真实想法。”马成振说。

9个月的磨合，经居民投票，
89%的居民都认可了这家济南盛
世济兴物业。他们从去年9月入驻
到今年5月底，正好9个月，这9个
月，物业都是免费提供服务。从7月
1日起，物业宣布正式向大家收取
物业费，一平米6毛。“可以说这次
引入物业算是彻底成功了！”马成
振高兴地说，“老旧小区的蝶变已
经显现出来了。”

而在公祥街社区，物业已入驻
一个月有余，很多居民暂时还不知
道有物业的消息。他们打算在6月
底之前召开社区居民代表大会，投
票引入物业公司，下半年开始制定
居民收费细则。“引进来只是第一
步，还需做好引入物业的‘后半篇
文章’。”窦兆辉称，目前看来仍颇
具压力，“现在正好利用有这块财
政补贴，从今年下半年到明年底用
一年半时间，让居民对物业有一个
从无到有的接受过程，并养成交物
业费的习惯，这需要社区不断引
导。”
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