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在崔星旺看来，社区疫情防控工

作之所以开展顺利，除了居委会网格

化管理统筹的功劳，也有自己物业小

团队赢取了“民心”的缘故。

“简单来说，大众在防疫初期的

时候，别的小区业主可能表现出不理

解、不支持，我们的小区业主可以做

到不理解，但是支持。这就是我们赖

以生存的优势。”崔星旺介绍，枣园

尚城回迁社区最早于1月23日实行

测体温进出社区，那时大家对疫情还

不是很重视，当时也有业主不理解，

认为是物业“小题大做”了，但是业主

们还是会积极配合测温。

崔星旺说，职业经理人之所以能

够赢取“民心”，一方面是因为考虑到

居民的观念习惯，居委会和职业经理

人实行的是一体办公，近年来与居民

间的互动较多、磨合渐好；另一方面，

在职业经理人的物业管理模式之下，

7位职业经理人虽然所属公司是鼎

大物业，但由于职业经理人的个人收

入来自居民所交的物业费和社区公

共收益，双方在利益上达成一致，所

以更加受业主理解。

据了解，枣园尚城社区的物业费

标准为1.61元/平方米/月，公共收益

为小区收入的主要贡献来源。在公共

创收方面，“大头”收入源自闲置再利

用的地下储藏间及地下停车场：

2018年，前者实现收益40多万元，后

者收益100多万元。

此外，社区之中的自动购物机、

旧物回收机、快递柜、共享洗车店等，

都实现了一定租金收益。

而职业经理人们还有新的创收

打算，他们计划把原物业办公室“重

建”。“一楼改为公共食堂，二楼改

为儿童游乐园，一年光租金就有40

万元。”

职业经理人赢取“民心”的另一

个因素在于制度更为透明。

据崔星旺介绍，小区的职业经理

人团队将全部收入和支出情况进行

量化公开，所有收支项目进行充分预

算和提前报批，每项物业服务支出项

目都需经过业主集体审核，包括所有

的公共区域收益，全部进行公示，随

时接受业主查询和质疑，并动态更替

市场同等价格更优质量或同等质量

更低价格的供应商。

“如果问我防疫工作困难不困

难，其实最难做的时候是在刚进驻小

区时，也就是秩序和信任没建立起来

的那段时期。”在崔星旺看来，自己

及团队以职业经理人身份入场后，物

业及居民间的信任经过两三年时间

的相处，已经都建立了起来。这为疫

情防控关键阶段工作的开展做了一

个很好的铺垫工作。

“业主信任你，你干什么事就都

事半功倍了。”崔星旺总结称。

所谓“职业经理人”物业管理模式，

即职业经理人作为小区物业管家，组建

服务团队，业主所缴物业费除按比例支

付职业经理人薪酬和服务团队管理费

外，剩余部分全都用于小区建设与管

理，且资金使用公开透明，职业经理人

履职情况由街道负责考核监督，督促提

高服务质量。

在北京大兴区清源街道枣园尚

城回迁社区之中，包括崔星旺在内有

一个7人的职业经理人团队，接受业

主的委托，以物业管家的身份专门从

事物业管理工作。

同超大型社区怡海花园居委会及

物业工作“无缝对接”类似，枣园尚城回

迁社区的物业及居委会一体化办公，也

使得物业成为了社区网格化管理推进

防疫工作的有力抓手。

“社区和我们物业现在已经实现

一体办公和交叉任职了。网格化基本

上都是居委会在做，比如防疫一人包

一楼，一人管一片，我们物业从中更

多地起到协调配合的作用。”枣园尚

城回迁社区职业经理人代表崔星旺

表示，从防疫成果来看，疫情期间社

区无一例感染，且各项防疫工作的开

展较为顺利，居民层面给予了极大的

支持。

崔星旺所在的枣园尚城社区，是

一个回迁社区，大部分为小营村回迁

居民。南、北两个区的建筑面积共24

万平方米，共有20栋居民楼，居民

2154户。对比建管一体的怡海花园社

区，枣园尚城回迁社区在物业管理模

式上可谓“另辟蹊径”，该小区成为了

北京市首个推行“职业经理人”物业

管理模式的小区。据了解，2017年，由

枣园尚城社区党支部牵头，经过调研

后，决定试点推行“职业经理人”物业

管理模式。

根据介绍，在这支职业经理人物

业团队入驻前，枣园尚城社区原物业

公司服务质量不高，小区配套设施老

化，绿地损毁严重，各类举报、投诉

时有发生，居民与物业公司矛盾较

为突出。原物业公司因为收不上物

业费，物业服务工作基本无法正常

开展，而该物业在合同到期后退出，

枣园尚城社区的小区管理一度处于

无序状态。

“业主不交费，物业不作为；物业

不作为，业主不交费。最后的结果，就

是物业撤场并起诉业主，业主被迫缴

纳物业费，再重复上面这个‘不交费-

不作为’的恶性循环。”崔星旺说，

2016年度枣园尚城社区的物业费收

缴率不足20%，在职业经理人于2017

年5月正式接手小区物业管理事宜

后，该社区2017-2018年度的物业费

收缴率已经达到93%。小区的物业服

务以及居民及物业间关系逐渐得到

了明显改观。

“就防疫来说，就是高效、专业。高

效在于我们对疫情反应快速、准确。

我们没有普通物业公司层层报告、审

批的环节。综合管理经验和突发事件

响应机制，我们在第一时间制定了防

疫预案，采购了防疫物资。同时，协调

居委会召开了突发事件应急协调会，

很快就把防疫措施方案敲定了下

来。”据崔星旺透露，早在2020年农历

新年前，职业经理人就疫情防控准备

的物资、方案均已到位。

物管“职业经理人”模式探索

利益一致 防疫更便捷

物业“职业经理人”模式探路 防疫新生代启航
除了近年来渐成主流的开发商建管一体的小区物业，在疫情防控的关键时期，那些沿用特色物业管理模式

的小区，也走出了一条“可圈可点”的防疫路径。相比于“外人”物业公司来说，业主们自己选聘、已经度过磨合

期、用于替自己监管物业公司的物管“职业经理人”，在疫情之下的社区工作，显得更为顺畅了许多。

一人管一片

防疫一人包一楼，
一人管一片，我们物业
从中更多地起到协调
配合的作用。

不理解但支持

大众在防疫初期时，
别的小区业主可能不理
解、不支持，但我们小区业
主可以做到不理解， 但是
支持。 这就是我们赖以生
存的优势。
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疫情下的大消费报告———物业公司成人礼


