
“问题楼盘”何以成长为“美好家园”？
———周口旭日华庭小区物业服务见闻

□记者 李国阁

1 月 12 日，位于周口市建设大道与大庆路交
会处的旭日华庭小区沐浴在煦暖的阳光中。

当日 16 时许，物业服务中心门前广场，保安
在进行交接班总结会。 “周口是‘全国文明城市’，
我们更应该注意自己的言行举止， 穿工装要干净
整洁；我们小区获得了‘美好家园’荣誉称号，每名
队员都要进一步提升自己的业务素质， 对待业主
要更有礼貌……” 保安队长李建德讲评工作后叮
嘱道。

随后，8 名队员分组列队，前往分布在小区不
同方位的车棚，集中整理停放不规范的自行车、电
动车。

小区内，环形交通主干道沿围墙内侧延伸，16
栋住宅楼布局错落有致。楼宇间，宽窄不一的步道
纵横交错。 36 个钢结构车棚分布于楼前屋后、道
路两侧或绿化带旁，与周围绿植相映，规划合理，
车辆停放整齐。

小区绿化率高， 绿化区内没有杂草， 不见垃
圾，草木葱茏，春意盎然。所有路面干净平整，不见
落叶、纸屑等。 小区内无车辆乱停乱放的现象。 休
闲广场上业主聚集， 或聊天或健身， 一派祥和景
象。

这不是一个高端小区， 而是一个物业管理规
范、文明程度高、业主幸福指数高的老旧小区。

然而， 旭日华庭小区也曾有过令人揪心的过
往。

蝶变：从“脏乱差”到“美好家园”
旭日华庭小区于 2009 年规划，一期 5 栋安置

楼于 2010 年开工建设。后因开发商涉嫌非法金融
活动，项目停滞，一期楼房于 2013 年勉强交付，由
开发商指定的物业公司管理。

层出不穷，成因复杂，旭日华庭小区一度成为
“问题楼盘”。

2015 年，周口建筑界一位叫高强的中年人打
拼数载小有积蓄，怀着对家乡的感情与责任感，在
市政府主要领导的关心下， 决定接手旭日华庭小
区二期 11 栋住宅楼的开发建设。

开工之前，一期物业公司已弃场而去，小区陷
入无人管理状态。绿化带被居民用来养鸡、种菜；7
号楼与 8 号楼之间垃圾堆积成山； 水电供应难以
保障，业主只能下楼用桶取水，肩扛手提运到 22
楼；物业服务缺失，电动车进楼充电、飞线杂乱等
现象普遍，存在严重安全隐患。旭日华庭小区成为
周口中心城区典型的“脏乱差”小区。

高强在推进建设的同时， 注册成立周口市凯
祥物业服务有限公司，聘请赵丰担任总经理，率先
解决居民饮水问题，并逐步处理其他遗留问题。

二期 11 栋住宅楼于 2018 年交付。 由于小区
规划较早， 停车难问题日益凸显。 凯祥物业自
2018 年起陆续改建停车棚、增设新能源汽车充电
桩。 36 个车棚、2400 个充电桩（电源插座）足以满
足业主的日常需求。电动车进楼充电、飞线充电现
象自此根除。

目前，该小区物业工作人员 56 名，其中保安
25 人、保洁 16 人、水电维修 4 人，实行“三班倒”
服务模式。

保安站立服务，24 小时巡逻； 保洁一人一栋
楼，楼体内外公共区域一天清扫一次，拖洗一遍。
常年坚持，久久为功，周口旭日华庭小区的物业服
务进入良性运营轨道。

2024 年，周口市住房和城乡建设局按照省厅
部署，对全市所有小区开展“加强物业管理共建美
好家园”评定工作，旭日华庭小区脱颖而出，成为
7 个获此殊荣的小区之一。

服务：解决问题 快速高效
快，是旭日华庭小区物业服务的一大特点。这

体现在许多方面———
小区的所有保安每人配备一部对讲机， 上班

期间不间断巡逻， 发现情况立即处理或通知同事
处理。例如车辆登记进入小区后，没有到达预定楼
栋单元门前时， 附近巡逻的保安接到指令提前抵
达对应单元门口等候车辆， 协助搬运物品并提醒
司机及时驶离。

小区的物业中心和保安 24 小时值班，若接到
业主的求助电话，哪怕是深夜凌晨，5 分钟内准会
有人上门解决问题。

安防：参加“国考” 圆满通过
周口旭日华庭小区在安全生产和消防投入方

面是出了名的。
该小区的监控中心能看清小区内的角角落

落。 消防设施完备， 消防控制室消防人员持证上
岗、全天值班，每天检查火灾报警控制器，确保正
常运行；小区建有微型消防站，每栋楼的消防器材
均按标准配备。

令人高兴的是，小区形成了“人人重视消防”的
氛围。每当有消防讲座或演练，业主都积极参与；若
发现消防器材有问题或缺失，业主会主动报告。

2023 年，国务院相关部门来我市考核安全生
产工作，旭日华庭小区代表川汇区参加考核，结果
圆满通过。

暖心：至诚赢赞誉 小区一家亲
“小区的物业人员，随叫随到。 我对物业很满

意。”在旭日华庭小区，记者随机采访许多业主，大
家众口一词“物业好”！

3 号楼 608 室业主郭梅英老人已 83 岁，孤零
一人，入住小区一年多，赵丰始终牵挂着老人的生
活。 1 月 12 日他再次登门探望，把自己的手机号
和物业前台的电话写在纸上交给老人，反复嘱咐：
“有需要随时打电话，我们就是为您服务的。 ”

“把业主当亲人，不要糊弄他们，用心服务准
能赢得信任。 ”赵丰总结道。

高强的义举和善行在小区传为佳话：7 号楼
两位业主患上癌症， 家中经济困难， 他分别送去
2000 元；18 号楼一位业主的孩子患白血病， 他和
朋友捐款 9000 元；若小区有业主离世，他听说后
准会上门慰问。

物业干得怎样？ 业主心中自有一杆秤。
该小区共有业主 1983 户，已入住 1500 多户，

物业缴费率在 98%以上， 业主主动缴纳， 不用催
缴。

98%，超高缴费率行业少见，是对凯祥物业的
褒奖！
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市住建局赴南阳开展学习活动
为周口中心城区物业治“差”提供借鉴

□记者 李国阁 文/图

本报讯 1 月 13 日，市住建局组织相关人员赴南阳学习
物业管理工作，借鉴其在物业管理中好的经验和做法，以期
在周口中心城区物业治“差”行动中，方法更得当，措施更得
力，取得更好的治“差”效果。

当日上午，市住建局党组成员、总工程师谢艺峰带领的
学习组一行 10 人，在南阳市住建局相关人员的陪同下，先后
深入南阳市中心城区 3 个具有代表性的小区，进行实地观摩
与现场交流。

宇信山水和院小区，高品质小区，新交付使用，车棚内
配备气筒、干拖把 ，消防泵站醒目位置挂有安全生产天数
警示牌……物业精细化管理让人眼前一亮。 玉龙苑小区，
2008 年交付的小区，开发商为提升业主居住品质 ，不惜财
力建车棚、修路面、更换道牙砖 ，小区面貌焕然一新 ，物业
管理规范。 绿源花园小区，1999 年建成的小区，以前“脏乱
差”现象严重，在“红色物业”“党建引领”的旗帜下，相关部
门“四方联动”下大力气整治小区环境，现在成为南阳市老
旧小区改造的样板工程。

当日下午，两市相关人员进行面对面交流座谈。 南阳市
住建局党组成员、副局长魏先均分享了在物业管理方面健全
体制机制、加强统筹调度、创新监管措施等一系列具体做法，
特别是对今年推行的“1+2+2”全链条监管机制进行深度交
流。 其他相关人员也分别从物业管理政策制度完善与创新、
党建引领下的社区治理模式探索、物业矛盾纠纷调处、多方
联动机制运行、业主委员会规范化建设等核心议题，充分交
流了各自实践中的宝贵经验和创新举措。

本次交流活动为两市在物业管理这一重要民生领域搭

建了高效、畅通的沟通平台。 通过“实地调研+座谈研讨”的
深度结合，两市住建部门进一步明确了工作方向，并在推动
物业管理高质量发展上凝聚广泛共识。

“南阳市的小区多数建有‘邻里中心’，集日间照料、餐
饮、基本医疗、养老托幼、休闲健身服务于一体，这里显著提
升了居民生活的便利度和幸福感。”学习组成员还感受到，南
阳市的物业管理体制机制健全，实行市、区、街道、社区、小区
５ 层级管理，各层级配备的物业工作人员较多，兵强马壮，后
勤保障充分，这能有效保证物业工作扎实、持久、高质量地开
展。

两两市市相相关关人人员员参参观观南南阳阳玉玉龙龙苑苑邻邻里里中中心心。。


