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随着城市化进程的迅速发展和完善，
社区治理已经成为重要的话题，其中的物
业管理与服务也越来越受到人们的关注。

据了解，我市中心城区小区的物业管
理和服务包括社区+物业公司、业主自主管
理、物业公司+业委会，以及没有业委会，单
纯的物业服务等多种模式。在日常的物业
管理与服务中，有的小区居民对物业服务
怨声不断，有的则赞誉有加。

构建和谐、繁荣的小区，让居民们有更
多的幸福感、获得感和更高满意度，这些模
式孰优孰劣？

社区牵头社区牵头
解老旧小区管理难题解老旧小区管理难题

做好小区治理及物业服务的红花岗区
迎红街道，这里的“红色物业”可以说是声
名远扬。

兰家堡社区前身是兰村村民组，典型
的城中村。随着城市化进程的不断推进，
2004年，兰家堡还房小区建成，当时约定物
管费每平方米 0.5元。然而，不到 2年，由
于物管费收取难，入驻管理的物业公司入
不敷出，最后退出了这一小区。

从那以后，小区管理就成了一个难
题：生活垃圾堆积成山、污水横流，小区的
流动摊贩随意占道经营，秩序混乱，再加
上乱停乱放的车辆，居民出行十分不便。
如今担任兰家堡社区党支部副书记的易
世群还记得，当年混乱的状况让居民们十
分不满，她到社区才一个月，社区居委会
主任就被居民们骂哭了两次。

兰家堡社区为此和不少物业公司对
接，试图通过物业公司的服务来解决小区
内存在的脏乱差等问题。然而，当物业公
司了解到小区的现状后，不是不敢接，就
是不愿接。

面对小区管理难题，兰家堡社区经
过深思熟虑，决定由社区牵头成立物
管公司——兰堡物业公司，自己领办、
自己管理小区。这种模式在当时是全
市第一家。

摆在社区面前的，首先就是收费这个
实实在在、事关居民直接利益的难题。而

最好的办法就是“让群众说了算”。社区通
过入户走访、群众坝坝会等形式，最终确立
了收费标准：物业费每月每户 15元，停车
费业主每月50元、租住户每月80元。

这一低廉的收费标准赢得了小区居民
的赞同，而背后更多的是兰家堡社区工作
人员“兼职不兼薪”的无私奉献。

2017年，兰堡物业公司正式更名为遵
义红色物业服务有限公司，还成立了民情、
卫生、爱心、家政、平安、维修等6个门类的

“红管家”，定期走访居民，了解居民需求，
为居民提供家电维修等各类低偿服务，换
来了小区干净整洁、平安和谐的环境，赢得
了人们的赞誉。

如今，“红色物业”已成为迎红街道的
一张亮丽名片。该街道已将“红色物业”这
一模式推广到了此前无物业管理服务的老
旧小区。如电厂社区成立了华茂物业服务
公司，在原遵义发电厂家属区，每年每户仅收
取120元卫生费、有车户收取60元停车费，并
为居民们提供空置住宅租赁等中介服务，将
原电厂搬迁后遗留的厂属医院工作区，改建
成了日间照料中心，为退休职工提供养老服
务等；富华社区在金庆花园小区、南舟社区在
省冶建小区也通过收取低廉的物业服务费和
停车费的方式，保障了小区的日常管理。

迎红街道办事处有关负责人说，通过
实施社区领办“红色物业”，提供兜底的物
业服务，同时，合理利用老旧小区现有的
公共资源，实现了“红色物业”从“小区化”
服务向“商业化”服务的转变，提高经营收
益，补充提供服务所需的资金。如贵绳社
区通过承接八七厂老厂区和新厂区的保
洁、园林绿化等业务，增加所属物业公司
收入，用于覆盖棚改区域和部分零散居民
生活区的保洁、垃圾清运等费用；电厂社
区通过协调远光公司，充分利用闲置空
地，开设停车场出租给“小野马”城市营地
用作经营，不仅能保障社区物业公司的运
营，还能大力发展社区集体经济。

业主自管业主自管
自己的小区自己服务自己的小区自己服务

“以前物业费 1平方米要收 1.2元，现

在只收0.9元，去年底还分了红。”说起自己
的小区，业主廖晓君赞不绝口，“前不久的
中秋节，业委会还给大家发了月饼，让人倍
感温暖。”

这是汇川区上海路街道乌江恬苑社
区凯旋城小区的事。小区没有物业服务
公司，全是业委会成员在自主负责管理，
小区聘请了保安、保洁、电工、收费员等12
名员工。

凯旋城小区是 2009年交付使用的小
区，共有 296户住户。实际上，小区原来是
有物业服务公司的。

交房之初，是房开公司旗下的物业公
司提供物业服务，开始的物业费是每平方
米 1元，后来涨到了 1.2元。由于小区地处
珠海路繁华路段，小区里的住宅被一些商
家看中，办起了私房菜馆、酒吧等。热闹倒
是热闹，但来来往往的人流，让电梯里时有
呕吐物等，打扰了业主们宁静的生活，令人
十分烦恼。

为了维护自己的合法权益，2014年，凯
旋城小区成立了首届业委会，如今已经换
届。业委会主任刘江告诉记者，业委会成
立后，还成立了小区自治管理委员会，开始
了“维权行动”。首先把住宅内开设的私房
菜馆等影响大家生活的商家“请”了出去，
后来又发现小区规划建设红线内设置有路
边停车带，以及小区四楼平台设计为架空
层，可其中一部分却被房开公司建成了门
面来出租和当作自己的办公区，而这些是
小区业主共同拥有的区域，相关的收益也
应该属于全体业主。

经过多次协商，在相关部门支持下，业
委会拿回了停车带和四楼平台被占用区
域，从此多了不少收益，再加上电梯内的广
告位出租、小区楼宇外的户外广告等收入，
业委会每年收入有100万元左右。

业委会有了钱，物业服务费也从之
前的每平方米 1.2 元降到了 0.9 元，小区
内各种基础设施得到了及时的修缮和处
理。凯旋城小区的消防设施不足，业委
会为此拿出 30多万元进行了完善；小区
有的外墙砖脱落，业委会及时找人进行
维修……一件件业主们的烦心事得到了
及时解决。

凯旋城小区的收入除各种维修、办公

开支和聘用人员工资，业委会留存小部分
作备用金外，年底以分红的形式返还给业
主。2022年底，小区缴纳了物业服务费的
每户业主按住宅每平方米 15元的标准，领
到了分红，总额达50多万元。

要搞好业主自治，业委会成员最重要
的是要有无私奉献精神。“我们都是义务服
务，就是想告诉大家，我们是真心为小区做
事，希望小区越来越好，同时也为后面进入
业委会的人立了规矩。”业委会副主任冯蓉
如此说。

实行业主自主管理的，在乌江恬苑社
区还有厦门路警官花园小区、珠海路书香
华庭小区和播风黔韵小区等。

“我们小区实行自主管理已经 10多年
了，业委会都换了几届。”如今的警官花园
小区业委会主任杨遐告诉记者，小区只有
125套住宅、三种户型，现在的物业费是按
户型来收费的，标准为每月60元、40元、30
元。此外，谁家买新车时先交 700元的“车
杆费”，就是分摊当初安装收费系统时的费
用，停车费每月也只是象征性地收一点，支
出方面则包括监控、保安、保洁、垃圾清运、
小区绿化等，现在有些入不敷出。“你知道
的，现在收费减少可以，增加可就难了。”

书香华庭小区业主委员会主任郑洪告
诉记者：“小区不大，才133户，我们自主管
理，只请了几个保安和保洁，物业费每平方米
收1.1元，小区20多个公共停车位每年有收
入3万多元，小区没有多少公共场所，支出不
算多。”他强调，“小区必须成立业委会，这样
才能依法行使权利。”

记者采访后发现，实行业主自治的，
都是比较小的小区。乌江恬苑社区党总
支部书记周荣飞也证实，“太大的小区很
难统一业主的思想，也没有专业的能力处
理消防、安全等方面的难题，还得和物业
服务公司配合。”

没有业委会的小区没有业委会的小区
物业公司提供物业服务物业公司提供物业服务

小区有了业委会，才能依法行使自己
的权利，这是自主管理小区业主的观点。
然而，在我市不少小区，却没有业委会，只
有物业服务公司在代行相关权利和义务。

为什么没有业委会？
据业内人士介绍，在小区业主还没有

入住之前，房地产开发企业就指定了和房
开企业有一定关联的物业服务公司，或对
外合作了物业服务公司在负责小区的物
业服务，一是有的小区业主对物业服务整
体觉得满意，没有必要成立业主委员会；
二是入住户数没有达到成立业委会条件；
三是达到了相关条件，但是，由于相关程
序、资料不具备等，业委会没有成立起
来。不过，现在小区业主的维权意识都比
较强，只要达到条件，正常情况都会逐步
成立业委会。

在没有业委会的情况下，小区的服务
工作都由物业公司在牵头负责。成立于
2004年的遵义市金宁物业管理公司是全省
物管行业前十强，在遵义，他们服务的小区
超过60个、业主达20余万人。该公司副总
经理刘宏伟告诉记者，他们服务的小区
中，四分之一左右没有业委会。从某种层
面上讲，没有业委会，就没有监督和考核，
也少了很多制约，但是，涉及小区的一些
重大事项也就没有了主体衔接，如维修基
金的使用、小区重大安全隐患和矛盾纠纷
等的处理，物业公司只有向居委会、街道
办事处等汇报，希望得到他们的支持和帮
助解决。

贵州华宇物业服务有限公司有着类似
的观点。该公司承担着中心城区城南华
府、东升华庭等 8个小区的物业服务，公司

总经理王华强说，他们服务的有两个小区
没有业委会，由于物业费、停车费收费较
低，除了人工费、电梯维保费等费用，只能
保证基本运营。

没有业委会，小区遇到问题，只能个人
与物管公司沟通，如走廊的灯泡坏了、哪里
有垃圾等等，或者打电话给物管，或者发在
小区微信群里，等待物管上门服务。服务
能否及时，关键就得看物业公司的服务水
平了。

天安幸福里二期没有业委会，还是有
不少业主对物业公司的服务比较满意。业
主袁惠惠说，凡是业主们反映的问题都能
得到及时处理，环境卫生搞得好，对小区舞
蹈队大力支持。特别是在疫情期间，小区
物业尽心尽力尽责地为业主们服务，生活
用品一家一家地送，一天忙到晚，没有听到
他们叫过苦和累。

事实上，如果没有业委会，再加上物业
公司服务不好，很容易促成业委会的成
立。王华强说：“我们服务的有的小区，就
是原物业公司做得太差，小区成立业委会
后就换了物业公司。”鹭园小区业委会主
任周世芬也说，正是由于前期房开商指定
的物业公司服务让人不满意，他们才在入
住后 6年成立了业委会，并在一年后更换
了物业公司，至今已和这家物业公司合作
了7年。

关键是选出无私奉献的业委会关键是选出无私奉献的业委会

小区成立业委会是一种发展趋势，但
是，成立后，有的业委会反而成了搞好物业
服务的阻挠。

采访过程中，不少物业公司也向记者
倒苦水。华宇物业服务公司总经理王华强
直言，有的业委会成员不是为了更好地服
务业主小区，而是以服务不到位、收费过
高、制止小区内违法建筑不力等各种理由
要求物业公司减免物业费、停车费，或者到
年底要求物业公司“给点好处”。

金宁物业服务公司副总经理刘宏伟也
证实了这一说法。他说，个别小区业主争
当业委会成员，不是为了更好地为小区全
体业主服务，而是为了谋求自己的私利。
如何把有公益心、愿意无私奉献的业主选
到业委会是关键，这样才能和物业公司一
道共同服务好小区。

鹭园小区业委会和金宁物业公司就有
较好的合作关系。业委会主任周世芬告诉
记者，业委会与物业公司是相互依托的关
系，为业主服务好是大家共同的目的，业委
会要起到桥梁作用，业主有要求，物业公司
应当及时回应。物业公司是来为业主们服
务的，不是管理的。

她认为，物业的收费标准和服务是一
致的，业主也应通情达理。“面对难题，物
业和业主不应回避，应加强沟通协商，最
后达成共识。”

在这方面，恒通御苑业委会与物业公
司也是一个表率，双方经共同协商，除了
共同搞好物业服务外，每年物业公司还从
经营收益中拿出部分，专门用于小区的环
境建设。

如何才能选出无私奉献的业委会
呢？有业内专家认为，对业委会成员应设
立“门槛”，达到相关要求才能参选。业委
会并不是小区的最高领导机构，而是业主
大会的执行机构。业委会的行为是受全体
业主监督的，如果业主认为业委会的行为
侵犯了业主的合法权益，可以走司法途径
要求撤销。

物业公司和业主并不是对手，而应是
建设美丽小区的合作伙伴。

（记者 李光伟 练伟 黄颜）

如何让居民有更多幸福感？
——遵义中心城区小区物业管理服务调查

碧桂园物业人员在遵义1号小区做保洁工作。

“近期，呼吸道感染性疾病以流感为
主。此外还由鼻病毒、肺炎支原体、呼吸道
合胞病毒、腺病毒等引起。”11月 26日，国
家卫生健康委召开新闻发布会，国家卫生
健康委新闻发言人、宣传司副司长米锋在
会上表示，分析认为，近期我国急性呼吸道
疾病持续上升，与多种呼吸道病原体叠加
有关，各地要科学统筹医疗资源，落实分级
诊疗制度，跨科跨院调剂力量，发挥医联体
作用，提高一般性感染的诊疗能力和重症
识别转诊效率。

那么，由于感染性疾病高发导致的
“挂号难、就诊慢”等问题如何改善？公
众应如何提高免疫力，顺利度过冬季呼
吸道疾病的高发季节？与会专家进行了
详细解读。

线上线下共同应对就诊高峰

数字化改革在提升医疗服务能力方面
持续发力。杭州市卫生健康委副主任应旭
旻介绍，线上平台提供发热门诊信息查询、
医院挂号、剩余排队人数实时查看等服务，
帮助公众选择就诊时间相对较短的医疗机
构就诊，实现有效预分流。

“依托互联网医院平台，我们开设了发
热门诊、儿科诊疗的专项咨询和复诊通道，
在线开具处方，并且由第三方机构免费将
药物配送到患者家中，看病由线下转到线
上，满足发热患者居家看病就医需要。”应
旭旻介绍，线上也可以办理“入院”服务，入
院从之前的五步直接简化为“社区卫生服

务中心云端选择上级医院入院、患者直接
入住上级医院”两步。

为应对线下就诊高峰，各地努力增开
相关诊室和治疗区域，适当延长服务时间，
加强药品供应保障。以杭州为例，当前各
级各类医疗机构的呼吸道门诊、发热门诊
常态化开放，根据需要延长服务时间，同时
创造条件开设夜间门诊。医疗机构内部深
挖医疗资源潜力，动员病房、已转岗有资质
的行政人员支持呼吸道门诊。充分利用城
市医联体、县域医共体牵头医院的力量支
援基层医疗机构。

接种疫苗、健康生活，可有效提高免疫力

“在目前呼吸道疾病流行的情况下，建

议根据疫苗接种建议，能够接种疫苗尽量
接种，以预防传染病的发生。”中国疾控中
心免疫规划首席专家王华庆说，我国呼吸
道疾病监测到的病原主要以流感病毒为
主。除此之外，在不同年龄段还有其他病
原的分布，例如，1—4岁儿童还有引起普通
感冒的鼻病毒；在 5—14岁人群中，支原体
感染、引起普通感冒的腺病毒占有一定比
例；15—59岁人群中，可见鼻病毒、新冠病
毒感染等；60岁以上人群中，人偏肺病毒和
普通冠状病毒存在较大比例。

“在多种病原共同存在的情况下，除了
接种疫苗还要做好非疫苗的防控措施。”王
华庆说。

北京协和医院临床营养科主任于康
在会上介绍了利于免疫维持的合理膳

食。他建议，每天要摄入 12种以上食物，
每周要摄入 25种以上的食物，确保摄入充
足优质蛋白质和新鲜蔬菜水果，并保证充
足饮水。

广州中医药大学副校长、广东省中
医院院长张忠德介绍了提高免疫力的中
医养生保健知识。他表示，中医认为“正
气存内，邪不可干”，饮食方面要多吃辅
助正气、健脾补气的食物，如羊肉、萝卜，
避免吃燥热油腻的食物，也可以选择补气
药膳，如党参、黄芪、生姜、紫苏叶、核桃等
煲不同的汤。一些中医的辅助疗法，如按
摩足三里、肺俞穴等，用紫苏叶、艾叶、生
姜、桂枝睡前泡脚等都会提升人体的抗病
能力。

（来源：《科技日报》）
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近期呼吸道感染性疾病以流感为主


