
记者 陈红菊 摄

2003年前，“物业管理”这个词汇对咸宁人民而言，还是一个在电视中、在报刊上、在
网络中观望的事物。随着御龙花园等楼盘在咸宁落户，一个个楼盘在咸宁拔地而起，物业
管理已经深入到咸宁人民的生活中。

10年过去了。咸宁人对物业管理适应得怎么样？记者随机走访了数家有些年头的
小区。

好服务赢了“钉子户”
用御龙花园刘先生的话说，他对物业

经历抗拒、满意两个过程。
2005 年刘先生在御龙花园购置了

120平米的商品房，并于次年入住。
“当物业找上门收物业管理费时，我

心里很抗拒。”刘先生回忆，当时他就是想
不通，自己花了几十万元买了套新房，凭
什么还要按房屋面积交纳物业费。而在
过去的20多年，自己跟着父母住在自家
建的私房里，从来没有住房还要掏钱的概
念。

刘先生算了一笔账后更感到恼火，每
个平米收0.5元的物业管理费，120平米
就得交纳60元的费用，但这60元还仅仅
是一个月的费用，一年就得720元，十年
就得7200元。

于是乎，刘先生成了“钉子户”——拒
交物业管理费。物业公司员工上门收缴
物业费时，刘先生把电视电灯一关，装作
家里没人；物业公司打来电话时，刘先生
把该号码设为拒接；物业公司好不容易守
到刘先生出门，刘先生一句“有事忙，下次
交纳”，就忽悠过去了……

时间一晃又过了一年，刘先生慢慢理
解了物业收钱的道理。“我们的楼道每天
都有人打扫，小区的道路基本上看不到大
块的垃圾，花草树木也有人修整，而且小
区24小时都有保安巡逻，这些都要钱养
的。”刘先生说。

其实，让刘先生转通了念头还有一个
故事。一天深夜，刘先生睡得正沉，忽然
听到了室外有大声的斥责声，接着他看到
数道手电筒的强光在自家窗户照射，一个
人影慌张的从窗户边闪过。刘先生赶紧
打开室灯，发现防盗窗已被剪破……“如
果不是保安发现及时，我家都不知会出现
什么情况。”

第二天，刘先生主动找到物业公司表
示感谢，爽快的将所有欠费全部交清。

咸安某小区的王先生则在感慨：我怎
么没有刘先生那样的好运。

在王先生眼里，他交纳的物业管理
费与对应的服务极不相称。一个月才清
扫一次楼道，小区里大块的垃圾没人清
理，更不用说24小时巡逻保安，偌大的
小区仅有两个保安亭有保安控制开关
门。

“物业收钱倒是挺积极，碰到问题就
是不解决，这样的物业我们不需要。”王先
生说。

王先生也讲了一个故事。前不久，自
家厕所堵塞导致污水横流，他第一时间就
打通了物业公司的电话。电话说得挺客
气，称工作人员正在忙维修，请稍后联
系。王先生这一等就是一个多小时，在他
火冒三丈之时，物管工作人员终于按响了
门铃。工作人员问清情况后，一句话又让
王先生直冒火。“疏通厕所居然还要40
元，平时收我们的物业费都干什么去了。”

王先生提起此事仍禁不住气愤。
听完王先生的讲述，记者有疑问。“难

道，我们的业主不清楚物业管理究竟该管
点什么？怎样保护自己的权益？”

诚然，该小区的楼道没人扫，垃圾没
人管，保安较缺乏等状况确实不对，但连
修个家用厕所都找物业就有些强求了。

物业管理究竟该管点什么？其实，业
主仅百度一下，就能理清头绪。根据物业
管理条例，物业要管理的总共有大约六个
方面，公用设施的维护、保洁、保安、绿化
的养护、小区里的宣传以及一些特约性的
服务，比如室内设备的维修，都可以办理，
但是，特约服务都是要付费的。

而业主们可以通过选举成立业主委
员会来维护自身的权益。业主委员有4
大功能：它能够选聘、续聘物业管理公司；
能监督、审核各项经费的支出；能监督和
协助物业管理企业履行物业服务合同；并
能充当业主与物业管理公司沟通的桥梁。

管理不等于“包管”

怎么才能搞好物业管理？其实，物业
公司也有话说。

“不是物业公司不想搞好物业，但巧
妇难为无米之炊。”永宁物业公司负责人
程中祥说，说穿了，就是缺钱。

程中祥打了一个形象的比喻：搞物
业，就是一个买卖的过程。物业公司提供
的产品是小区的美丽、干净、安全、畅通、
便捷，而业主就是购买产品的消费者。

但在买卖的过程中，有消费者享受了
物业公司的产品，却不愿意买单，他们认为
小区的环境整洁、畅通便捷是天经地义的事
情，并没考虑到其中要付出劳动和成本。

部分消费者也意识到享受服务需要买
单，但他们过去住私房、住单位福利房从来不
需要掏腰包，如今要从荷包掏钱，有点不情
愿，也有些不习惯，则能拖则拖，能赖则赖。

物业管理费的拖一拖，赖一赖，则给
物业公司带来了大麻烦。“物资消耗要钱，
人员工资要钱，收不到钱，就只能裁减工

作人员，降低服务标准。”程中祥说，服务
标准降低又会导致更多业主不愿交纳物
业管理费，这就形成了一个恶性循环。

市房管局副局长陈建平对物业管理
有着更深的思考。

他认为，我市物业管理纠纷主要存在
三类问题，一是理念更新，业主要增强花
钱买服务的意识，物业公司要增强服务是
商品的意识；二是商品房入住率低，目前
我市新开发小区入住率不到50%，这也意
味着50%的物业管理费无法收缴，致使物
业服务水平降低；三是开发商与物业衔接
不到位，很多开发商遗留的问题，却由物业
来承担，这也导致双方间推诿。“针对这三
类问题，我市正在着手解决。”陈建平说。

巧妇难为无米之炊
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刘金先是咸安经济开发区工会主席，
一些不理解的人说她好管“闲事”。

刘金先却不认同，她说，只要涉及到
工人利益的事，我都要管。

在咸安经济开发区，还没有她办不下
来的纠纷。走进刘金先的办公室，办公桌
上堆着厚厚的一摞文件，仔细一看，全是
近段时间她接到的各类投诉。

“这里接到的投诉多数来自农民工。”
刘金先一边翻着案卷，一边向记者说着她
近期已经协调完毕的一个纠纷。

不久前，开发区一家企业委托一支建
筑队修建厂房，而建筑队的包工头却将该
工程转包给一支由20人组成的农民工。
刚开始的两个月，工头都是按时付给农民
工工资，可是到后来，工头就开始借各种
理由拖欠。

临近中秋节，20个农民工没有工钱过
节。无奈之下，他们找到了开发区。“一回
来，办公室都坐满了。”刘金先说，那天她
刚从外面协调纠纷回来，农民工们见到
她，各个都十分气愤，其中一位带头的农
民工说明情况：工头已拖欠4个月工钱，
总共3.18万元，现在手头连买菜的钱都成
问题。

看到这种情况，刘金先首先就打电话
给工头，但却吃了闭门羹，但她没放弃。
为在节前帮助农民工讨回工资，她几经周
折。一方面她自己向工头说明利害关系，
另一方面请求企业向工头说理。不久，20
名农民工拿到薪水。临走时，感谢刘大姐
的话不绝于耳。

刘金先回忆，今年6月她刚协调完一
期跨度有半年之久的债务纠纷。

2012年12月，咸安经济开发区一家物
流公司与建设方因为债务产生矛盾纠纷，致
使物流公司一度陷入生产停止的局面。

作为开发区主协调人员，刘金先顺理
成章成为开发区委托协调的主要人选。
她了解到，物流公司认为建设方未履行责
任，不仅建设质量不达标，而且工程量也
未达到，不应该得到相应报酬，而建设方
则出示当时建设完成后的验收报告。双
方各持意见，不肯妥协。

“建设方不仅告到法院，而且还用6
车土堵了物流公司的大门。”刘金先说，当
时法院一时半会又判不下来。为及早帮
助解决问题，她邀请了物流公司、建设方、
法院三方到开发区，由法院说明情况，理
清关系。

那之后，双方关系得到缓和。刘金先

说，为了早点解决，她多次中午一点钟上
门调解，晓之以情动之以理，多次自己掏
钱买水果上门跟各领导衔接，去的次数多
了，双方的负责人都被刘金先的真诚打
动。不久双方在刘金先的协调下达成协
议，企业恢复正常生产。

在咸安经济开发区企业，8名区残联
安排在开发区工作的残疾人，都接受过刘
金先的资助；厂区，一位还没发工资的工
人急需赶回家看病，刘金先自己掏钱帮助
买车票，垫付医药费……这样的事情，刘
金先不知道做了多少，数都数不清。

刘金先：好管“闲事”
记者 闻期骏 通讯员 彭扶摇

婆媳“抢”娃娃 “稀泥”真难和
本报讯 记者李娉报道：一边是流泪的老婆，一边是叹气的老

妈，近日，冯先生左右为难，一开口便是猪八戒照镜子，“里外不是
人”。

冯先生两口子都在温泉工作，家里有个刚满周岁的娃娃。孩子
刚出生时，冯先生把妈妈从通山接来帮忙，妻子小月休假在家，两代
人照顾第三代，各有分工，倒也相安无事。

可随着小月休完产假恢复工作，这样的平静到底还是被冯妈妈
打破了：在人生地不熟的温泉呆久了，她越来越挂念通山的家，担心
老头子的健康，因此提出，要把孙子带回通山。爱子心切的小月怎么
会答应呢——在央求婆婆没有得到应允之后，她对先生使出杀手锏：
宁可离婚，也不能把孩子从身边带走！

一边是老妈，一边是老婆，不管哄谁、怎么哄，到头来都是自己的
错，冯先生真是焦头烂额。在历经几轮“硝烟弥漫”的“火热谈判”之
后，“双方”达成协议：在孩子上幼儿园之前，主要由冯妈妈带，半个月

“安营”在温泉，半个月“扎寨”在通山……
点评：温泉、通山两头跑，为了孩子，苦点儿累点儿都值得，只是

冯先生有种预感，这和谐怕只是暂时现象。其实，老也好少也罢，出
发点都是为着孩子的健康成长，不如各退一步，愉快相处，给孩子营
造一个和睦的家庭坏境才是最重要的。

嫌手机太旧 小偷要“退货”
本报讯 记者马丽报道：国庆长假期间，市民张小姐遇到了一件

让她哭笑不得的事：手机被扒，小偷嫌旧，又主动还给她。
6日，张小姐在温泉中百公交车站等车。突然，有个老头拍了拍

她的肩膀问：“你掉了什么东西没？”张小姐翻了翻包和口袋，放在包
里的钱包和iphone手机都在，放口袋里的一款诺基亚手机却不见
了。

张小姐意识到“自己被偷了”。好在这款诺基亚手机已经用了五
年，被偷了，张小姐也没有觉得太可惜，只是手机里的信息要重新找
回。

正在她暗自庆幸不是iphone手机被偷时，一个中年男子走过
来，把手机递到她手里，说声“还给你”后，立即转身离开。

拍张小姐肩膀的老头告诉她：“那个男的是小偷，我看到他从你
衣服口袋把手机拿出来的，他看了看，就又还给你了，肯定是嫌你手
机旧了不值钱。”

张小姐感慨，现在的小偷还真挑剔，偷手机都要选高档的。也正
因为如此，她的手机才能失而复得。

点评：手机太旧，小偷“退货”，这看似匪夷所思的事，给大家提了
一个醒，小偷思想观念转变，不再“无所不偷”，而是偏爱高档品。因
此，大家千万不能“露富”，要将自己的高档品、珍爱品收藏好。

本报讯 记者甘青、通讯员李进报
道：前不久，市房产局对小区管理摸了一
次底。“目的就是为了找清物业管理投诉居
高不下的症结。”市房管局有关负责人称。

摸底统治数据显示，10年间，我市物
业企业从2003年的一家，发展到如今的
142家，其中，咸宁城区就有94家物业企
业，从业人员3000余人。

按一家物业企业服务一家小区计算，

物业企业至少要服务142家小区，每个小
区又集中居住大量的市民。“有人就会有
矛盾，这就不难理解为什么物业管理投诉
多。”物管科负责人陈荣说。

仅今年上半年，市房产局物管科就接
到投诉80余件，主要反映房屋质量保修
难、高层供水难、物业乱收费等问题。

这些表象后的深层症结是什么？调
查显示主要有四大问题，一是业主对权利

义务的认识不对称，二是物业企业对管理
服务的定位不准确，三是老旧小区基础设
施不配套，四是新建小区开发商遗留问题
解决不到位。

对此，市房管局对症下药，通过建立
物业招投标工作机制，实行优胜劣汰，提
升我市物业管理整体水平，并制定行业管
理标准，统一规范物业企业经营行为，保
障物业企业服务水平。

而针对新建小区开发商遗留问题解
决不到位问题，市房管局加大了《物业承
接查验办法》落实力度，重点监督物业企
业承接物业时必须履行的程序，避免一些
物业企业因盲目扩大业务量而草率接管，
为日后正常运转和自我发展留下隐患。

与此同时，市房管局还多渠道引导居
民树立“小区是我家，管理靠大家”的理念，
号召业主运用法律武器维护合法权益。

10年间，我市物业企业从1家发展到142家

物业管理遭遇“成长的烦恼”

物业管理面面观
记者 甘青 通讯员 李进

图为物业管理人员在打扫卫生。


