
2021年，是樊斌进入物业领域的第18

个年头。按照樊斌的话讲，物管行业正呈

现出前所未有的繁荣，“变化与机遇”成为

物管领域的发展关键词。这一年，是“十四

五”战略规划的开局之年，也是中海物业

践行“1155”战略目标的开篇之年。这一

年，樊斌也切换到了一个新身份：2021年

初，中海物业集团正式启动项目总经理合

伙人制改革，樊斌应运成为中海物业北京

公司朝阳片区负责人。

据樊斌介绍，当前作为片区负责人的

他，管理着所辖物业区域内包括安全、环

境、工程、管家、宣策等五大条线200多名

物业员工，为共计上万人规模的4个住宅

小区提供物业服务。

“物业领域发展的40年间，物业管理事

业从无到有、从小到大、从乱到治。现如今，

经过多年不懈奋斗，物业人在平凡的岗位上

做出了许多不俗的成绩，物业人正从幕后走

向台前。物业行业形象得到颠覆性的扭转，

撕掉了‘房地产附属品’的标签。”从入职之

初羞于向外人道明自己的职业，眼下樊斌已

经成为物管行业行走的代言人。

在樊斌看来，从被动参与管理，到主动

提升服务，当前物管行业已经完成了从“管

理者”到“服务生”的角色转变。樊斌自豪地

说道，在基础服务之外，以疫情为契机，社

区增值服务的想象空间被进一步打开。

“几十年前，物业管理行业仅针对住

宅和商业办公楼宇提供基础的保洁、保安

服务；而发展至当下，业务范围已经涵盖

了基础服务的保洁、保安、绿化、设施设备

维护，并发展出了家政、配送、停车场管

理、市政环卫、客户服务、会议接待、案场

礼仪等延伸服务。”谈及现阶段的业主增

值服务，樊斌介绍称，具体包括社区资产

经营、居家生活服务和商业服务运营。其

中更是涉及二手房交易、租赁、托管、家居

家装、新零售、到家服务、旅游休闲、教育

培训、健康养老、汽车服务等诸多方面。

值得一提的是，更让樊斌这个“物业

老将”欣喜的变化是，经过多年来的深耕细

作、创新发展，物业行业也再迎历史机遇。

在技术的加持下，智能化管理、智慧社区正

如雨后春笋般茁壮发展，经营模式、管理方

法的创新转型也有了长足的进步，物业行

业正在向全场景智能化服务前进，成为未

来智慧社区发展的风向标。

毫无疑问，在当下，物管行业俨然已经

成长为一个新的时代风口，不仅受国策支

持，还愈发受到资本热捧。

政策上，国家越发注重引导物管行业

向更高质量发展。2021年初，十部门联合

印发的《关于加强和改进住宅物业管理工

作的通知》明确提出，要加快发展物业服务

业、推动物业服务向高品质和多样化升级，

极大提振了物管板块氛围；“十四五”规划

建议更首次提及物业行业，提出“提高物业

服务覆盖率、服务质量和标准化水平”，以

提高城市治理水平，为行业的高质量发展

指明了方向。

市场之中，越来越多的物业服务相关

企业，也如雨后春笋一般在全国各地出现。

天眼查专业版数据显示，截至目前，全

国有超过284万家企业名称或经营范围含

“物业”，其中，七成以上物业服务相关企业

成立于五年之内。值得一提的是，近五年来，

我国物业服务相关企业注册总量整体呈现

增长趋势，年增速维持在21%以上。在“全民

战疫”的2020年，我国新增物业服务相关企业

超55万家，增速达到超23%，为历史最高。截

至7月20日，以工商登记为准，2021年上半

年新增物业服务相关企业超59万家。

“通过这些年的变化，和物管行业长足

的发展，慢慢地给了我们物业人很多的自

信。放在现在，别人要问我是做什么的，我

会自豪地说‘我是做物业的’。”樊斌笑言，

水大鱼大，在物管领域迎来大发展的时代

大背景之下，行业的发展、企业的发展都推

动着物管行业和物业人走到时代台前。物

业人正成为人民美好生活“最后一公里”的

守护者。
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樊斌表示，与业主建立互信的过程并

不简单。自己所在的物业及业主间良性关

系的建立，源自于一次又一次危难关头的

“帮扶”。

樊斌回想起2018年8月8日凌晨3时40

分，在无明确天气预警的情况下，毗邻北京

东五环的王四营地区突迎暴雨。受持续强降

雨影响，樊斌当时所负责项目周边的管网排

水力和土壤入渗率顷刻间便达到饱和，很多

小区业主陆续反映家中出现了室内反水。为

确保业户最低程度受损，樊斌及时召集团队，

迅速启动防汛抢险预案。

“一连几天，我带领手底下的人分秒必争

地协助小区业主排积水、查漏水、搬物品、处

理大量断电。经过四天四夜几近不眠不休地

有序抢险，将小区业主家中损失有效控制到

最低。”樊斌表示，就是通过这样一次次的付

出，物业与业主之间的距离越来越近。

与业主建立互信的过程，也有“全民战

疫”这个契机推动。2020年1月23日武汉进入

“封城时间”，在武汉封城的第二天，当年的1

月24日，北京也正式启动突发公共卫生事件

一级响应机制，拉响了抗击疫情的“最强战斗

警报”。

樊斌回忆，“全民战疫”背景下，治疗一

线在医院，防控一线在社区，作为基层“最后

一公里”，物业的服务价值开始集中凸显，

物业管理在社区治理中的作用也受到重

视。在小区进出把控、体温测量、小区内消

毒杀菌、防疫口罩药品物资发放、疫情登记

上报、知识科普、广泛宣传协调沟通等方

面，物业人承担了诸多基层组织的工作，有

效融入了政府疫情防控体系，一定程度上

解决了社区对居民信息掌握不够充分、基

层政府人员不足的问题。这也为后续的政

策友好打下坚实基础。

“可以说，疫情期间，物业管理服务已经

超越了合同和法律确定的义务边界。从公司

经营角度来看，这场疫情使得物业运营成本

压力明显增长，主要体现在防疫物资采购硬

性成本和人力的软性成本两个方面。”樊斌介

绍，以其在管的中海安德鲁斯小区20万平方

米的项目举例，防疫相关物业成本每天需要

约4000元，每月额外支出约10余万元，成本增

加占比达到15%左右。

好的变化也在发生。樊斌表示，经此疫

情，物业公司与业主的粘连度得到了增强，业

主对物业相关工作的配合度也明显提高。疫

情期间，大部分业主都开始主动缴纳物业费。

“以中海安德鲁斯小区为例，放在早几年，每

个年度物业费的收缴率能达到80%左右就感

觉很不错了，但是在近几年尤其是经过疫情

后，目前该小区半年度的物业费收缴率都在

80%左右，到年底基本上实现100%收缴。”樊

斌说。
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