
依法治理
才能消弭矛盾
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哈尔滨群力新苑小区是2009年竣工的棚改小区，2010年进户。高层、多层林立，占地面积45万平方米，5000多户居民……入户11年
虽不算新了，但也绝对不算老旧。

可谁能想到，就是这样一个本该岁月静好的小区，业主们七八年间与物业之间处于剑拔弩张、一触即发的“临战”状态，顶层漏成水帘
洞没人修、楼道墙上满是“牛皮癣”没人管、下水管堵塞渗水返臭味没人理，甚至单元门对讲处和门锁破出大洞，物业仍熟视无睹……

原物业 2020年 7月合同到期，哈市住建局组织道里区物业办、街道办事处和社区，与居民一起研究推进解决方法，最后海悦物业中
标。7个月后，小区面貌画风逆袭，由脏乱差变为净美齐，居民对物业企业的评价也由怨声载道转为啧啧称赞。

7个月，这个小区究竟发生了什么？记者近日进行了调查。

□调查记者 莫丽萍
作 为 记 者 ，应 坚 持“ 每 事

问”，眼睛向下，脚步向下，探求
真实，求解问题，守正创新。

我的新闻热线：
15636158767

E-mail：meishiwen2020@126.com

2021年8月5日 星期四

本期主编：张海鹰（0451-84652978）
执行编辑：毛晓星（0451-84655725）
美 编：赵 博

扫描二维码下载龙头新闻，
看“每事问”频道更多精彩内容。

扫一扫看视频
《业主和物业是“冤家”？这个小区居
民为何由怨声载道变“啧啧称赞”》

拍摄/制作：莫丽萍

调查 融媒延伸

随着城镇化率不断提高，人们买楼房
住进了小区，与物业打起交道。一方面业
主感到物业服务不到位，存在“不作为、乱

作为”问题；另一方面，物业
公司认为物业费收缴不到
位，影响公司正常运营，二者
便形成恶性循环，导致双方
矛盾重重。

3月 1日《黑龙江省住宅
物业管理条例》实施，如何在
法律的基础上，实现业主与
物业之间和谐相处？

一些业内人士认为，海
悦物业目前所取得的成效，
首先是因为他们“思想先
行”，转换固有思维，变“管
理”为“服务”，从而赢得了居
民的认可。

在群力新苑小区 C 区，
记者看到仍有居民将私家车
停在了绿化带上；A 区有部
分居民将地下室开设了“小
窗户”。对此，业主吴女士认

为，不能只要求物业服务于业主，业主本
身也应遵守相关法律法规，在依法治理小
区框架下，各自遵守和履行责任与义务，
才能杜绝矛盾产生。

针对部分老旧小区改造后仍存在物
业企业脱管、失管、弃管等现象，哈尔滨市
政协委员林大力认为：“依照《黑龙江省住
宅物业管理条例》制定合理的物业服务项
目收费价格标准，推选业委会或居民代表
担任物业服务质量监督员，定期总结上
报，作为物业企业考核及星级评价的依
据。”有些人士还认为，对连续两年被评为
不合格的物业企业，给予整治清退。

物业费收缴是当前的焦点问题。哈
尔滨市政协委员孙福利建议，选定试点小
区，由业委会与物业管理者签订合同，明
确权利与义务细则，业主缴纳的物业费暂
由政府指定第三方银行监管。“物业服务
到位，资金可提取；服务不达标，限期整
改；再不达标，资金返还业主，且业委会有
权选择新物业公司接管。”

随着现代社区理念的不断建立与完
善，目前全国部分城市有不少社区物业管
理已向规范化和职业化方向转变。对此，
哈市政协委员林雅彬建议：“通过智慧物
业平台改进哈市住宅物业管理模式，促使
其从单一的服务工作转向综合的职业管
理。”

物业公司针对水箱存在腐
蚀、漏水等问题，对水箱房进行了
改造。目前 1、2 号水箱房已改造

完成，对水箱等设备进行了换件、
维修、保养等处理，并更换了水
泵。

说起为啥会选中服务这个脏乱差的棚改
小区，哈尔滨海悦物业管理有限责任公司总
经理任立新对记者说：“我干过水暖、烧过锅
炉，对后勤、物业项目熟悉，所以我想干点事
儿。截至目前，一共接手过 16个物业项目，大部
分都是二手盘。目前，我们在群力新苑小区已投入
400多万元资金。”

“不怕亏本吗？”
面对记者的疑问，任立新说：“我们虽与小区只

签订了3年物业合同，但我们未来想干30年……”他
解释说：“前三年可能亏损，但我将老大难问题都已
解决，得到了业户们的认可，后面我们的收支也许就
会持平或盈利了。总之，我不想干那种‘一锤子买
卖’的事儿，既坑害百姓，自己又得不偿失，我是从长
远考虑的。”

问物业：
为何“相中”这个棚改小区？

管理部门：
下半年将修订
哈市物业管理条例

海悦物业进驻群力新苑小区后，有关部门多次
到小区进行督导和调研。哈尔滨市住房和城乡建设
局物业处副处长薛莉对记者说：“群力新苑小区的面
貌较以前有了较大改观，但仍存在一些问题，下一步
将会同道里区住建局，进一步加强对该小区物业服
务工作的指导和监督，督促其完善和提高。”

记者了解到，今年以来，全市既有住宅小区物业
项目通过公开招投标重新选聘物业企业的有 9家。
目前，哈尔滨市住建局已录入 870家物业企业基础
信息、2094个物业企业管理项目及 533个社区管理
项目基础信息，全市已成立物业服务企业党组织42
个，开展党建引领工作住宅小区 260个。小区环境
卫生脏乱差、房屋渗漏、上水不通、下水不畅、道路破
损等直接影响群众生活的问题将逐步得到有效解
决。

薛莉表示，下半年，哈尔滨市住建部门将依据新
出台的《黑龙江省住宅物业管理条例》，修订《哈尔滨
市住宅物业管理条例》，推进业主委员会（物业管理
委员会）的组建，推行物业服务收费公开信息制度，
对未公示物业服务收费信息的物业企业将予以曝
光。

“此外，还将强化物业企业信用评价工作。”薛莉
强调，目前正在通过哈尔滨市智慧物业管理信息系
统，多途径采集物业企业信用信息，年终对物业企业
信用等级进行综合评价和公示。“同时研究建立物业
服务第三方评估机制，对物业服务质量、物业服务费
用、物业共用部位和共用设施设备的管理状况等进
行客观公正的评判。”

排除隐患变化3:

整修解难题变化1:
给顶层做防水

换颜“净美齐”变化2:
刷墙换门很用心

修剪树木环境逆袭

安监控、声控灯守护回家路

电梯维修换件做防水

在对高层42部电梯的排查中，
物业维保师傅发现，其中 6部电梯
缺少钢丝绳，存在安全隐患，于是

进行了维修和换件，并对17部漏水
电梯做了底坑防水处理；还在电梯
内全部安装了五方对讲机。

改造腐蚀漏水的水箱房

冰城群力新苑小区冰城群力新苑小区
物业管理之

哈市物业管理之变
进行时……

7月 26日，记者走进群力新苑小区A区，三五成群的老邻居们正在
阴凉处聊天，“咿咿呀呀”的萌宝正在妈妈的鼓励下学说话，景观喷泉高
低起伏、时而舒缓时而激昂，车辆一字摆放整齐……业主们洋溢着幸福
的笑脸，还有行色匆匆的物业工作人员。

在A20栋居住的王桂香告诉记者：“我们还有楼道管家呢，他们平时
到处查看，谁家有需要维修的，就报给管家，立刻就有人上门维修，随叫
随到，可好了！”

听说记者来采访，居民们都兴奋地表示：“竞标过程中，海悦物业对我
们小区的整改方案做出了十项承诺，事实证明我们选对了，是靠谱物业。”

说着话，正赶上物业师傅给顶
楼住户做防水。A2 栋 602 室的刘
大爷告诉记者：“我家房屋一直漏
雨，七八年了，这些年我不停地找
物业，一直没解决。这新换的物业
靠谱，但愿以后不漏了……”

据悉，像刘大爷家这样的顶楼
漏雨住户，小区里有上百家。

记者随后在海悦物业了解到，
今年初他们通过居民申报和主动排
查，共统计出80栋楼需要进行漏水
维修。据群力新苑项目经理李学明
介绍：“截至目前，B区、C区共计25
栋楼的楼顶防水工程已全部重新做
完；A区55栋楼，已完成30栋，同时
更换破损雨排管500余根。”

在A52栋 1楼居住的齐宝静告
诉记者，由于 52 栋与 53 栋楼之间
的下水管线堵塞，自家长期渗水、
返臭味，无法居住，只能租房。“我
从 2014 年就开始找物业，到处投
诉，又找到区里、市里有关部门，都
没能彻底解决。今年 4月初，物业
经理主动找到我，制定维修方案，

重新铺设了下水管道，根治了 7年
来的下水道堵塞难题，我们发自内
心地支持这样的好物业，我一次性
主动补交了7年的物业费。”

据悉，海悦物业对多年困扰小
区业主的下水问题，进行了全小区
的整体排查和维修整改，共换了排
水管40余处。

重新铺换排水管

记者看到，各个楼栋单元门都
是统一崭新的。在门口纳凉的姚
大爷告诉记者：“以前的单元门，对
讲处和门锁处都破成了大洞，如今
统一换成了智能门，带门禁功能。”

走进楼道内，记者看到洁白的墙
壁、干净的地面。姚大爷说：“原先楼
道内的墙壁上都是小广告，如今已粉

刷一新，与过去真是天壤之别。”
李学明告诉记者：“海悦物业

投入大量人力、物力，对小区267个
单元楼道内的牛皮癣小广告进行
了清理，墙面进行了粉刷。同时全
部更换了崭新的单元门，对破损楼
梯踏步及楼梯下沉裂缝的地方进
行了维修。”

过去居民的私家车随便停放，
有的占据消防通道，有的开进了草
坪。“你看，现在这车停放得多整
齐。”居民王大娘说。

据悉，原来小区内的树木长期
无人修剪，长得老高，严重遮挡住
宅阳光。为此，物业人员修剪树木
700余棵，补种树木1500余棵。

记者还了解到，过去小区的大
门及侧门严重损坏，形同虚设。如
今，物业重新维修更换了大门、侧
门，实行封闭管理，门禁出入。同
时，还更换和配置了7个岗亭，重新
铺设监控探头 200个，购买了 4000

个声控灯，对全小区进行了亮化工
程改造。“亮堂了，我们出入也备感
安全。”居民李先生告诉记者，原先
喷泉不好使，亭廊柱板也多处损
坏，物业都进行了维修，才使居民
们有了今天的崭新环境。

B

C

回家的路亮堂堂回家的路亮堂堂。。
图片由物业提供图片由物业提供

新换的单元门新换的单元门。。

顶楼在做防水顶楼在做防水。。

重新铺设监控探头重新铺设监控探头。。
图片由物业提供图片由物业提供

投入400多万元，积极解决业主难题得到一片点赞，海悦物业
绝不是个例，今年哈市已有9个既有住宅小区公开招投标选聘物
业；下半年哈市或将出台新规，依法治理物业老大难

□文/摄 黑龙江日报全媒体记者 莫丽萍

物业人员正在整修庭院道路物业人员正在整修庭院道路。。

新物业上岗
小区面貌焕然一新A

业主与物业
如何关系和谐？


