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“痛点”变“亮点”，“三驾马车”引领物管服务“突围”

看昔日“顶流小区”如何焕然一新

齐心协力续筹
10部超龄电梯全部换新

当年，太阳都市花园（后期）小

区交付标准高，又毗邻繁华热闹的

豫园，一度是黄浦区的明星小区。可

  多年过去，超龄服役的电梯故障

频发、经常“关人”，“相关部门要求

小区立即更换所有电梯，否则将强

制关停。”上海科瑞物业管理发展有

限公司太阳都市花园（后期）物业管

理处经理顾庆华说。  部电梯全

换，初步估算近    万元，但小区

的维修资金余额已不足，而且太阳

都市花园（后期）由于没有配套商业

房产、公共停车场可供经营，公共收

益补充维修资金的可能微乎其微。

为此，作为小区“三驾马车”之

一，科瑞物业太阳都市花园（后期）

物业管理处主动跨前一步，在与居

委会、业委会反复商议后，将电梯更

新改造和维修资金续筹两者结合，

同步推动。最终，电梯更新与续筹维

修资金方案在业主大会上高票顺利

通过。维修资金缴付金额根据房屋

面积计算，缴纳最多的是    万元，

平均缴纳金额在七八千元。

如何收缴这些款项？小区三方

管理主体“发明”了“五步递进法”。

去年底，在党建引领下，小区管理三

方主体（合力推动    多户业主续

筹维修资金    万元。目前，小区

续筹交款率已达      ，换梯工作

即将开始，今年   月份业主将用

上新电梯。

完善“人车分流”

各行其道解决“停车难”

太阳都市花园（后期）是较早实

行人车分流的小区，但有些居民为

了图方便就把车停在地面通道上，

久而久之，违规停放的现象越来越

严重，小区原本并不宽裕的路面通

道，就变成了地面“停车场”。

业主对“停车难”意见很大。然

而，要将全部的地面机动车移走，并

不容易。除了要做好部分车主的思

想工作外，还要处理一些长时间无

人问津的“僵尸车”。“地面没有车位

不能停，那我们就要清理出足够的

地下车位，让业主停到‘位’。通过前

期摸排发现，小区    户，地下车

位有   个。其中不少地下车库的

车辆，不是我们小区的。”顾庆华说，

加强停车的管理与引导，迫在眉睫。

在太阳都市居民区党总支的牵头

下，小区居委会、业委会、物业公司

“三驾马车”召开联席会议，通过搭

建议事协商平台，为问题解决提供

坚强的机制保障。

“我们要解决‘停车难’的第一

步，就是清理外来车辆。”顾庆华说，

物业在居委的支持下，联合业委会，

一个一个地做车主工作。在大家的

“同向发力”下，挪车事宜虽然一波

三折，但好在最后都成功了。

为了使管理更加有效，经过业

主大会同意，修改了“一规两约”，对

公共地面、地下车库停车进行约束。

在物业管理上，科瑞物业也升级了

管理服务标准，地面只保留了两个

临时车位，日常车辆进出必须严格

执行既有制度。

“乱停车的问题解决了，业主舒

心了，物业的满意度也上去了。”顾

庆华笑着说，自从小区机动车停放

问题解决后，连中介公司都敏锐地

捕捉到了不同。“人车分流，现在竟

然成我们太阳都市花园（后期）的一

大卖点，大家都受益了。

绿化提升改造
公共设施不再是“摆设”

太阳都市花园（后期）由于紧邻

城隍庙旅游风景区，小区住户是新

上海人多、个体户多、侨眷多。随着

时间的推移，小区人流量大，硬件设

施也开始老化。每到夜晚，小区花园

里那个黑漆漆的喷水池及其周边，

成为居民们的诟病点之一。

原本养眼、凉爽的喷水池，因为

喷水池底部渗水，维修价格太高，维

修事宜一直被搁置成为“摆设”。自

从科瑞物业进驻后，物业人员经过

一周左右的测试发现，喷水池总体

性能是好的，只是个别位置墙面有

开裂的现象。找到问题的症结后，物

业人员花了很少的费用，就把喷水

池修好了。为了方便居民们夜间通

行，物业将喷水池周边的灯也提亮

了。如今，小区的喷水池整洁又美

观，成为每天早晚的一道风景。

“我们自     年  月正式接

管太阳都市花园（后期）项目以来，

物业管理处对于不合格项，从没有

停止过整改。”顾庆华说，小区建筑

的金顶由于长年累月的风刮、日晒、

雨淋，导致屋顶腐蚀，既影响环境美

观，也存在安全隐患。为尽快解决这

一问题，科瑞物业将此项目列入物

业服务管理工作日程，并找来专业

施工队商讨维修方案，“金顶锈蚀维

护保养方案”吸纳了各方合理化建

议，通过召开业主代表大会，为业主

发放征询单表决票，听取他们的意

见，在经过大多数业主同意后，项目

随即启动。修葺一新的金顶，在阳光

下熠熠生辉。

除了对小区公共设施的维护，

科瑞物业针对公共楼道、消防通道、

楼道设备间进行杂物清理，坚持持

续整改。绿化修剪补种；围栏加固、

除锈、补漆，草坪灯补漆；大堂及电

梯轿厢晶面处理；地库地沟、地面明

沟、雕塑、雨棚、外墙清洁；商铺门前

石围栏、廊亭维修等。作为物业服务

的常规项目纳入每月的物业工作计

划中。并在持续开展小区日常巡检

中，发现不合格项及时整改。

地下空间“变身”

自治项目启动长效维护
太阳都市花园（后期）由于建造

年代较早，没有公共用房，小区近

   人的小区公共空间非常有限。

在党建引领下，居民区党组织发挥

带头作用，居委会、业委会、物业共

同协调推动，将地下原本一间用作

堆杂物的房屋，清理改造。业主也是

有钱出钱，有力出力，通过自治，将

这个原本废弃之地，变成了如今老

少都喜欢的温暖“小据点”。

“太阳之手”自治项目得益于

街道对自治项目的支持，业主也积

极响应：有业主要搬家，把书架搬

到了活动室；活动室建好后，要散

味道，有业主拿来了家里的电风

扇； 号楼业主捐了书、 号楼业主

捐了画；还有业主担心水泥地面容

易产生灰尘，出资购买了地坪漆。

提到活动室的改建过程，顾庆华介

绍说，“物业人也都主动成为志愿

者，闲暇时，大家来帮忙粉刷墙面，

给地面上漆……” 记者 杨鹏侠

黄浦区的太阳都市花园（后期）建成于 2003年，

曾是上海的“顶流小区”，20年后的现在，贴上了“老

旧”的标签。 如今，在党建引领下，居委会、业委会和

物业公司“三驾马车”同向发力，新电梯即将启用、小

区停车治理、喷水池“重启”，还有了全新的公共活动

室……小区逆龄“焕新”，按下幸福生活的“升级键”。


