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与小区的年龄同步，此类小区老

年人居多，之前的无序状态也已经形

成习惯，居民并不习惯“花钱买服务”

的理念，这也让物业服务收费难成为

老大难问题。

经测算，双旗杆东里小区如实施

市场化物业服务，全年物业费成本为

96万元，折算物业费标准约为3.4元/

月/平方米，居民普遍反映这一标准

太高了。

然而成本在这，如何降费？

结合停车收费再次进行综合测

算，物业提出新的方案，即小区管理

经费来源于三个方面：一是天岳恒主

动承担小区公共区域维修、养护、人

员工资等费用，全年约43万元，单价

1.65元/月/平方米，占小区全年物业

费的45%；二是停车费，小区停车位

约107个，按照200元/月/辆收取，年

度停车费收入约25万元，约占全年物

业费的25%；三是居民按照1元/月/平

方米缴纳物业费，按年度向住户收取

物业费共计28万元，约占全年物业费

的30%。

“我们在接管之前就有这方面的

心理准备，除了分三步测算物业费之

外，我们还采用‘先尝后买’的办法，

前几个月免费服务，让居民在感受到

生活品质提升之后逐步接受物业服

务付费的理念。”首开天岳恒项目经

理孙佳敏回忆，在免费服务前，业主

们依然不同意付费购买服务，甚至因

此还上过北京卫视《向前一步》节目。

孙佳敏和同事们并没有更多的

解释，在她看来，说得再多不如给老

街坊们提供好的服务更有说服力。她

和团队进驻双旗杆东里试水的当天，

便对小区开展了开荒式保洁服务，对

小区内积存了几十年的堆积物进行

了清理。据孙佳敏回忆，当时共清理

陈年垃圾14车。

针对小区车位不足的问题，物业

服务处设置了四证合一的关卡。孙佳

敏回忆，与大部分老旧小区一样，双

旗杆东里面临着人多车多车位少的

问题，由于建成年代久远，小区原本

规划并没有停车位，后期虽然街道、

居委会陆续开发出一部分，但与居民

的实际需求比依然是杯水车薪。

“小区有407户，几乎家家都有

车，车位只有107个，1：4的配比远低

于部分新建小区1：1甚至2：1的配

比。”为了解决这一问题，孙佳敏所在

的首开天岳恒，根据北京市的政策，

制定了四证合一的排序，即房产证、

身份证、户口本、驾驶证这四个证件

都是小区的，可以提前办理停车手

续，每家每户还可以登记一辆亲情车

辆，方便年轻人节假日来看望老人。

同时，小区配置了两名保安，负责小

区的秩序管理以及安全管理。

据小区居民刘大爷介绍，物业进

驻之前，小区的空地上堆满了共享单

车，私家车见缝插针挤占步道停车，

很多居民也习惯把电动车搬进楼道

内充电。物业进驻之后，上述乱象就

消失了，灯不亮了有人换，楼道卫生

也有人管。“住了几十年，不明白为什

么突然要‘付钱’了，但种种变化，借

用一句时髦的话———物有所值。”刘

大爷说。

居民陈女士是“后来者”，因为孩

子上学才买到双旗杆东里小区，她也

是支持小区物业入驻的一员。“以前

小区没有门禁，特别担心孩子的安全

问题。物业公司入驻后，大门加装了

门禁系统，还有专人24小时值守，至

少小区内部不再是人员混杂了。有专

人负责各项服务，小区品质也得到了

提升，所以对于引进物业，我们家是

特别支持的。”

最终经过几个月的试水，老街坊

们体会到了有物业的好，也逐步认可

“付费购买服务”的物业形式。

“接管近两年时间，截至目前收

费率是85%，但这放在整个北京已

经是不错的成绩了。”孙佳敏告诉北

京商报记者，下一步要继续保持“曝

光率”，让居民在发现问题后第一时

间联系到我们，加大物业进驻后的

存在感，自然而然居民也就会接受

我们，这些都为物业费收取奠定良

好基础。

目前物业费的收费标准能否覆

盖改造成本？天岳恒给出的答案是

“微利但可持续”。

全年物业费成本为

96万元

小区停车位约
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1元/月/平方米
缴纳物业费

按照200元/月/辆
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近年来，北京不断探索老旧小

区改造微利可持续模式，积累了不

少有益经验。

在北京市住建委看来，西城区

德胜街道双旗杆东里作为一个典

型的老旧小区，业主想要解决老旧

小区自管困境，享受专业的物业服

务，在小区日常生活中提升获得

感、满足感以及安全感，为此成立

了业委会，并与专业的物业公司签

订物业合同实施规范化物业管理。

这一做法不仅解决了老百姓生活

过程中对物业服务的需求，同时也

减轻了属地政府的负担，探索形成

了政府+物业+业委会三方共同建

设、共同治理问题、共同享受成果

的模式，为老旧小区管理提供了可

复制的路径。

孙佳敏表示，物业服务的变化

已经从“自治”走向了“共治”，而物

业服务的核心就是做居民想做的事

情，例如最近一段时间居民反映比

较强烈的便民服务站，将在8月底正

式运营。未来可以探索的集日间照

料和居家养老为一体的社区养老驿

站，面向托幼需求的半日托、亲子活

动，还有一些家政服务、餐饮医疗服

务等，这些都可以提升与小区居民

的黏合度。

“物业也不是万能的，有些东西

必须要与居民、职能部门共治。”孙

佳敏直言，老旧小区改造启动后，类

似于双旗杆东里这样老年人居多的

小区，希望加装电梯的呼声较高。但

这方面并不是物业公司单方面可以

推动的，需要多方合力才行，应装尽

装也需要“成熟的条件”。

2020年，国务院办公厅印发《关

于全面推进老旧小区改造工作的指

导意见》，明确城镇老旧小区改造的

总体要求、目标任务以及政策机制，

计划到“十四五”末基本完成2000年

底前建成的约21.9万个城镇老旧小

区改造任务。2021年全国新开工改

造城镇老旧小区5.56万个，超额完

成年度计划。

“2019－2021年，全国累计开

工改造了城镇老旧小区11.5万个，

惠及居民超过2000万户。在各地改

造过程中，共提升和规整水电气热

信等各类管线15万公里，加装电梯

5.1万部，增设养老等各类社区服务

设施3万多个。”住房和城乡建设部

副部长张小宏此前介绍称。

随着老旧小区改造任务的全面

推进，改造完成后，如何实现长期有

效管理，将成为后老旧小区改造时

代的另一个考题。

从准物业到真物业

从“自治”到“共治”


