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康泰新城多方协同探索攻克物业收费难、停车难等顽疾

摊底求共识，成为破解困境“钥匙”
本报讯 （记者 杨

玉红）住房交易税费调

整新政持续激活房屋交

易链。网上房地产数据

显示，11月24日，申城二

手房成交套数为 1113

套，二手房成交面积

88362.73平方米。截至

11月24日，申城本月二

手房成交套数已突破

20000套，达到21446套。

“今天，我一人带看

了六组客户。”昨天，位

于浦东新区世纪公园板

块的一名潘姓房产经纪

人说，在近来看房的客

户中，连环置业的客户

明显增多了。“我今天成

功办理了一套房网签，

客户出售了梅花路上一

套130平方米的三房，去

长宁区买了一套125平

方米的三房。”

数据显示，11月，上

海 二 手 房 成 交 突 破

10000套所花费时间仅

为12天，创今年以来单

月成交量破万套最快纪

录。上海中原分析师卢

文曦表示，他观察发现，

已经网签的二手房涨价

比较稳定，业主上调挂

牌价相对较少，说明市

场风向确实在转变。

上海易居房地产研

究院副院长严跃进表

示，除了限购、限售等政

策优化外，房贷利率、首

付比例及税收政策均已

有所调整。随着一揽子

政策落地见效，房地产市

场朝着企稳的方向迈进。

小区居民投诉多，业委会三
年换了三届，物业公司撤离……
宝山区大场镇康泰新城小区的
管理一度混乱不堪。就是这样
一个小区，是如何在短时间内扭
转混乱局面的？

物业调价
摊开账本把账算明白
康泰新城建成于2004年，是一个有着

3358户业主、8000余人的大型社区。由于

小区物业费一直未调价，服务了十多年的物

业企业主动退出了，小区环境越来越脏乱。

业委会成员在小区管理思路上想法各异，无

法形成共识，导致三年连换三届。看着小区

的居住品质每况愈下，业委会无法有效运

作，居民的投诉和不满情绪日益增加。

“当时，大场镇试点‘居委会和业委会交

叉任职’，因为我是康泰新城的业主，所以被

调回居委会工作。”康泰新城居民区党总支书

记陆彤钢回忆道，在镇相关部门帮助下，新一

届业委会选举工作启动。“10个月后，小区第

五届业委会产生了，13名委员的得票率均超

过了87%。我被推选为新一届业委会主任。”

新业委会成立后开展的第一项工作就

是选聘物业企业。经过多轮比报价、比服务

标准，为小区提供托底服务的复瑞物业获得

了多数业主支持。“十多年来，小区维持0.8

元/平方米的物业费标准，是前一家物业企

业撤出的主因。”陆彤钢说，他们走访过周边

小区，同一地段、同一时期的小区物业费标

准在1.5元/平方米左右。

为了让业主了解物业服务费的组成，业

委会和物业企业摊开账本。物业服务是劳

动密集型行业，以保洁岗位为例，康泰新城

有262个门栋，需保洁的区域有36万平方

米，按一天工作8小时计算，至少要配30名

保洁员……经测算，小区物业服务费标准定

为1.3元/平方米左右。

物业费调价既要算明白成本账，也要考

虑业主的接受度。经过多次沟通，业委会和

物业公司商定了调价方案，第一年提高至

1.08元/平方米，此后每年上调0.06元/平方

米，通过6年时间，最终将物业费调整至1.38

元/平方米，让物业企业实现保本微利。

经过全体业主投票表决，小区物业企业

选聘方案和物业费调价方案获高票通过。

之后每年业主主动缴纳物业费的比率均超

过90%。

解停车难
车位不固定“位尽其用”
通过分析，业委会发现小区“停车难”方

面的投诉最大。业委会排摸了小区车辆和停

车位情况，登记在册车辆1500多辆，小区地

面停车位1200多个，其中有120个划线停车

位为固定停车位。业委会工作人员连续一周

在夜间12时后巡视发现，每天有近20个固定

停车位没有车辆停放，却被车锁锁定。

在业委会发放的《停车管理征询表》中，超

过2800份问卷建议“取消地面固定停车位”。

了解了大部分业主的意向后，业委会召开了业

主大会。投票期间，业委会通过多种渠道和

形式宣传取消地面固定停车位的积极作用；

鼓励小区党员、楼组长主动退出固定停车位，

最终，业主们高票通过“取消固定停车位”。

此后，小区进一步完善了停车和收费管

理制度，确保每户至少可登记一辆机动车，

第一辆车150元/月，第二辆车300元/月，第

三辆车600元/月；亲情车提供停车优惠券

10元/天，一户家庭每月最多可买10张优惠

券；外来车辆临时停车40元/天等。这一方

案实施后，将一些“僵尸车”赶出了小区。

“小区管理问题不是是非题，而是选择

题，我们根据小区大部分业主的需求开展工

作。”陆彤钢说，除了规范小区停车管理，小

区还先后完成了修缮小区大门、建垃圾压缩

站、拓宽消防通道等“关键小事”，大大提高

了小区居住品质。

难题共答
探索建立物业联合体
现实中，不少小区遇到过小区物业费调

价后，居民对物业服务提出了更高要求的情

况，这让不少物业企业力不从心：人工成本

逐年攀升，增加的物业费勉强追平上涨的成

本，很难腾出更多资源提升品质。

对此，日前大场镇积极落实宝山区进一

步创新和加强物业管理的文件精神，先行探

索由辖区内29家物业企业和专业服务机构

共同成立大场镇物业服务联合体，尝试通过

汇聚各方力量，助力社区服务提质升级。

物业服务联合体谋划推出实体化运作

载体——24小时客服热线，嵌入镇城运中

心，派专人开展服务需求办理、问题处置派

单、投诉建议收集等，通过实行分层分级会

商制度，建立客户诉求快速响应机制，与城

运热线联动会商，及时跟踪解决居民反映的

物业问题，合力把问题解决在内循环。

本报记者 杨玉红


