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“以前小区没人管、车乱停，现在不
仅环境干净了，物业费也不用自己掏钱，
真是没想到！”家住回民区水文华阳小区
的居民李淑萍感慨道。这个老旧小区共
有 7 栋楼、351 户居民，曾长期面临物业
费收缴难、服务缺位、环境维护乏力等困
境。

转机出现在全市物业管理专项整治
提升行动中——新华西路街道通道北街
社区党委书记张娜介绍，立足小区紧邻
内蒙古医科大学附属医院的区位优势，
街道、社区创新推行错时停车对外开放
运营模式，让小区走出了“以车养服”的
新路子。

内蒙古医科大学附属医院周边停车
资源紧缺是民生痛点，而水文华阳小区
内部日间车位大量闲置也是现实。社区
和物业引入智慧停车系统，将闲置车位
面向社会错时开放运营，让“沉睡资源”
变成了“活水源头”。如今，停车场月均
营收约 8000 元，这笔钱直接冲抵了业主
的物业费，基本覆盖全体居民的整体缴
费，有效解决了经费短缺的燃眉之急。

停车场的规范化运营带来的远不止
经费保障。过去小区无人管理，外来车
辆随意进出，安全隐患突出，环境卫生也
无人问津。如今，社区常态化管理停车
场的同时，同步加强了小区出入管控、安

保巡逻和卫生保洁服务——大门有人
看、车辆有序停、楼道有人扫、垃圾有人
清，整个小区从“无人管”变成了“有人
护”。不仅如此，小区还依托“安家云”智
慧物业系统，整合周边商超、药店、家政、
社区餐厅等优质商户资源，推行消费积
分抵扣物业费机制，居民在日常消费中
累积积分直接冲抵物业费，进一步减轻
了缴费压力。

从闲置车位到稳定营收，从无人管
理到有序运维，水文华阳小区用实践证
明：找准资源优势、用好市场化手段，老
旧小区同样能实现居民得实惠、服务有
保障、治理可持续的多赢局面。

水文华阳小区：闲置车位“养”出好服务

聚焦物业民生痛点，交
流提质治理经验。8 月 11
日，全区住宅小区物业突出
问题整治和物业服务质量提
升工作现场会在呼和浩特召
开。据了解，呼和浩特市现有
常住人口约366万，共有住宅
小区 3711 个；其中二〇〇〇
年以前建成的老旧小区2045
个，城市体量大、老旧小区占
比高，物业治理基础薄弱。

2026 年，呼和浩特市全
面启动物业管理专项整治提
升行动，持续深化住宅小区
物业服务专项治理。新城区
团结小区北区、新城区名城
国际小区、回民区水文华阳
小区、玉泉区万锦观悦小区、
赛罕区和兴园小区等因地制
宜探索不同服务方式，为全
区物业突出问题整治、服务
品质提升探索出务实有效的
新路径。

始建于上世纪八十年代的团
结小区北区，共有居民住宅楼 221
栋、常住人口 1.9 万余人，是一个典
型的老旧小区。由于物业费收缴
困难，市场化物业公司相继撤场，
小区长期处于失管状态，最终由街
道、社区兜底。2025年 2月，新春社
区创新性地成立了全区第一家社
区公益性物业公司——内蒙古新
势春耀物业管理有限责任公司，探
索出一条党建引领、居民共建的物
业服务新路径。

新春社区党委书记、居委会主
任张强介绍，公司成立后，摒弃“一
刀切”收费模式，创新在团结小区
北区推出“点单式”公益物业服务。
社区通过召开居民议事会、发放民
意调查问卷，以少数服从多数原
则，由居民共同确定物业服务标
准。根据小区实际情况和居民需

求，设置了四个档位的服务套餐：
240 元/户/年，涵盖庭院日扫、楼道
一周两扫、垃圾日产日清；300 元/
户/年，新增化粪池清掏、污水管道
疏通；360 元/户/年，增加停车管理、
楼道灯、门禁、监控维护；480 元/户/
年，进一步增加 24 小时保安值守和
绿化种植维护。居民可按需自主
选单缴费。

目前，社区物业公司服务 11 个
区块、50.13 万平方米、6000 多户居
民，组建了 37 人的物业服务团队。
值得一提的是，这 37 名物业人员全
部是本社区居民，其中还有 8 名低
保户，采取社区居民优先录用的方
式，既帮助低保户通过劳动增加收
入，也促进了社区居民就业。同
时，由社区副书记担任公司法人，
确保基层党的领导不悬空、公司运
营方向不跑偏。

物 业 公 司 建 立
了“总体规划、分项
执行、总体保障”的
三 级 闭 环 管 理 模 式 。
在分项执行中，各小区
的费用收取、维护维修
由共管议事小组统筹协
调。针对不同小区收费率
参差不齐的情况，公司创新建立
资金池，实现内部交叉补贴、以丰
补欠，确保各小区日常服务不掉
队。资金池来源为居民缴纳的物
业费以及社区饮水机、汽车充电桩
等公共服务收益，其中 80% 用于物
业服务人员工资，15% 用于设施维
护维修，4% 用于低保户、孤寡老人
等困难群体费用减免和节日慰问，
1% 用于物业人员购买大病保险及
人身意外险。收支明细定期在小区
线上线下公示，接受居民监督。

交付整十年、常住人口约 6000 人、物
业费 2 元/平方米·月——在玉泉区，万锦
观悦小区凭借一套不走寻常路的服务模
式，保持着比新建小区更旺盛的生命力。
秘 诀 就 藏 在“2 元/平 方 米·月 物 业 费  
40% 反哺”的承诺里：物业不靠物业费盈
利，而是将这笔钱的四成直接转化为数
十项便民服务，六成用于项目运维，走出
了一条“让利”与“暖心”并行的新路。

好服务的前提是标准化的管理体
系。呼和浩特市万锦物业服务有限公司
项目经理张小燕介绍，万锦物业将传统
的“四保一服”升级为四大标准化体系：
从安保 24 小时无死角巡逻、保洁全天候
高频循环，到设施设备的计划性巡检与
预防性维护；从 24 小时 400 呼叫中心“前
端受理、中端派单、后端跟进、限时办结”
的闭环处置流程，到覆盖人事、绩效、财
务的内控制度，一套严格的量化标准确
保了这个庞大社区十年如一日地高品质
运行。这套内部闭环机制将大量矛盾化
解在社区内，极大地减少了对 12345 政府
热线的占用，真正实现了“投诉不出小
区”。

“40% 反哺”的资金用在了刀刃上，
打造出一系列有温度的增值服务。张
小燕介绍，每逢中秋节和春节，每户业
主都能收到价值约 120 元的节日礼品，
十年未曾间断；每年为 2500 户业主提供
一次免费全面擦窗服务，既解决了高层
外窗清洁的安全痛点，又温暖了居民的
心；24 小时免费上门维修、70 岁以上老
人每年 4 次免费理发和一次健康体检、
小区物业管家每月上门为独居老人做
一顿饭、1 周岁以下婴幼儿每季度可享
受一次免费理发服务……这些细致入
微的服务涵盖了从长者到婴幼儿的全
龄段关怀。

在惠民配套层面，万锦观悦小区推
行“业主众筹决策”机制，根据居民投票
排名前五的需求，开发商提供空间让利，
物业运营了“小锦家”社区餐厅（60 岁以
上老人 6.9 折起、主食免费）、社区超市、
洗衣房、洗车坊、图书馆、游泳健身馆等
一站式配套。更形成“物业费反哺闭
环”：业主按时缴费获赠含洗衣、洗车、餐
饮、购物券的“超值大礼包”，凭券可在社
区商圈全场景抵扣，让居民享受到的不

只是整洁环境，更是衣食住行的实惠，实
现了“以费促服、以服惠民”的良性循环。
缴费激励和空置房优惠等正向机制，也
保障了物业费收缴率和满意度持续双
高。

小区 42.4% 的高绿化率背后，是一
本严格的“绿化月历”和全员参与的精细
养护。物业不将绿化全部外包，而是由
保安、保洁、管家共同参与修剪、打药、除
草，公司给予专项补贴，既提升了员工的
责任感和收入，又大幅降低了维护成本。
更深层的运营支撑在于万锦物业的全域
资源共享：总部建立“总维修中心”与

“400 呼叫中心”双中心，实行被动接单闭
环、预约抢单激励、计划性定期维保三种
科学派单模式；大型洗扫车、吸粪车等重
资产由维修中心统一调配，各小区轮流
使用，大幅降低了综合管理成本。

正是这套将标准化管理、暖心增值
服务、惠民配套闭环与全域资源共享深
度融合的“万锦模式”，让这个交付十年
的小区不仅没有“老化”，反而焕发出更
加旺盛的生命力，成为物业服务与基层
治理有机融合的生动样本。

万锦观悦小区：便民举措营造舒心家园

赛罕区富兴社区的和兴园小区始建于 2000 年，
有 38 栋楼、1142 户、2786 名居民。曾经小区内路面
坑洼、管网破损、停车困难。如今，老旧小区改造让
该小区面貌焕然一新——停车位从 220 个增至 865
个，新增绿化面积6505平方米，口袋公园、托育中心、
养老服务中心、党群服务中心等一应俱全，一幅“完
整社区”的图景已然铺展。

硬件“脱胎换骨”，软件如何跟进？改造容易，治
理才是真考验。和兴园过去长期处于物业管理松散
状态，“看不太见、找不太到、摸不太着”是居民对物
业的普遍印象，0.8 元/平方米·月的物业费收费率不
足 40%，12345投诉率居高不下，陷入“服务差—不缴
费—服务更差”的恶性循环。改造完成后，富兴社区

党委着手为小区选聘“新管家”——先建支部、再选
班子、后引物业，依法组建物管会，严格遵循公开招
标、居民联席会议现场评议、业主投票表决的程序，
选定了新的物业企业进驻，物业费维持 0.8 元/平方
米·月不变，真正实现“钱不加、质提升”。

富兴社区党委副书记袁雨介绍，为了让治理体
系真正运转起来，小区创新探索出“酬金制+四方监
管+智慧物业平台”的新模式。物业公司不赚差价只
挣酬金，所有物业费和公共收益全部进入共管账户，
每一笔收支都晒在阳光下。小区党支部、物管会、物
业企业、网格员实行“四位一体”合署办公，居民“进
一扇门、办所有事”，诉求办结时间从 7 天缩短至 2
天，2024 年以来累计解决居民诉求 120 余件。智慧

物业管理平台则让服务插上“数字翅膀”——居民手
机一键上报问题，平台自动派单、限时处置、全程透
明可查，物业从“等投诉”变为“主动找问题”。配套

“社区党委—小区党支部—物管会—楼栋长—党员
中心户”五级治理体系和五方联动议事机制，基本做
到了“小事不出楼栋、大事不出小区”。

服务品质的提升带来了实实在在的变化——如
今小区保洁服务明显改善，公共区域随时有人巡查
维护，物业费收缴率从不足 40% 跃升至 92% 以上，居
民满意度达95%以上。

从“老厂记忆”到“完整社区”示范样板，和兴园
小区用治理转型的实践印证：老旧小区改造不是终
点，而是“有人管、管得好”的新起点。

和兴园小区：从“老厂记忆”到“完整社区”

新城区赛马场社区的名城国际小
区 2012 年建成，有 13 栋楼、1521 户居
民，曾因前期物业公司管理服务缺位，
环境卫生脏乱、设施维护缺失、停车管
理混乱，接诉即办投诉量不断攀升，业
主满意度持续走低。

转机出现在今年。面对治理困
局，海拉尔东路街道、赛马场社区主
动靠前，新城区委、区政府派专人远
赴成都实地学习信托制物业服务先
进经验，确定在名城国际试点创新治
理模式。经过多轮入户宣传、十余场
协商座谈，今年 3 月，小区通过应急
选聘程序引入呼和浩特智乐物业服
务有限公司，全面推行信托制物业服
务 模 式——物业企业受托于业主大
会，将物业费、公共收益作为共有基
金，建立双密码独立账户，约定 10% 酬

金，其中 2% 用于激励热心业主，其余
资金专款专用，所有收支都晒在阳光
下。业主通过小程序可随时查看每一
笔钱花在哪里，物业从“管业主”变成
了“受业主委托管钱管事”。

组织体系是治理转型的根基。海
拉尔东路街道赛马场社区党委书记杨
伟华介绍，小区构建起“社区党委—小
区党支部—党小组—楼栋单元长”四级
治理网格。社区“两委”干部、物业管理
人员、物管会成员实行双向进入、交叉
任职，小区环境改造、物业更换、资金使
用等重大事项全部通过党组织主导下
的多方协商议事平台集体商议。6月25
日，业主大会正式表决签约，标志着业
主对信托制模式的高度认可。

新物业入驻 5 个月，成效立竿见
影。基础设施全面修缮——26 个单元

门禁全部维修更换，高层墙体脱落安
全隐患得到处置，景观水系池底维
修、护栏整体翻新有序推进；环境绿
化系统提档——破损绿化地块集中
修整，通过公开比选确定专业养护单
位长效保障；停车秩序规范整治——
重新规划地下机动车停放区域，增设
非机动车充电桩，彻底扭转乱停乱放
局面；保洁服务常态化提质——增加
清扫频次，脏乱差现象逐渐改观。所
有维修项目全部经过线上线下公示、
业主监督，信息公示栏里六大类 20 余
项应公开事项一目了然。

物业费收缴率稳步回升，群众满
意度显著提高。名城国际用“信托制”
这把钥匙，打开了业主与物业之间的

“信任锁”，走出了一条业主共治、阳光
透明、长效运营的小区治理新路子。

名城国际小区：从“乱”到“治”的蜕变之路

团结小区北区：“点单式”公益物业破解治理难题

万锦观悦小区为居民打造温馨家园

名城国际小区环境优雅

和兴园小区内物业工作人员清扫路面

水文华阳小区的“错峰共享停车场”

团结小区北区整洁有序


