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关于某区老旧小区物业管理情况的调研报告

王  瑜

威海市环翠区审计局，中国·山东　威海　264200

【摘　要】物业管理关系千家万户，是基层社会治理的重要组成部分，物业管理水平的高低直接影响城市居民生活质

量的优劣。通过对老旧小区物业管理情况进行调查研究，发现问题，并提出建设性建议，提高老旧小区物业管理水平，提

高居民生活幸福指数。
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物业管理关系千家万户，是基层社会治理的重要组成部分，物业管理水平的高低直接影响城市居民生活质量的优劣。

某区位处中心城区，老旧小区占比高，物业管理问题较多，自2020年以来，12345政务服务热线处理老旧开放式小区物业管

理相关问题548条，涉及垃圾倾倒、充电桩安装、物业服务质量差等多个方面，一定程度上影响群众获得感、幸福感和满意

度。为摸清老旧小区物业盈亏状况，找到影响物业管理质量的深层次原因，某区审计局联合相关部门、镇街，对辖区老旧

开放式小区物业管理情况进行调研，并反映存在的问题，提出意见建议。

1　调研工作实施情况

目前，中心城区享有政府外围清扫补贴的老旧开放式小区共有33个，其中：A街道4个、B街道16个、C街道13个，居民

约4万户，外围清扫面积约250万平方米，13家物业服务企业为上述33个小区提供物业服务。为保证调研工作全面性和真实

性，通过以下方式开展调研：一是获取12345服务热线中物业相关投诉及答复数据并进行分析，向部分居民、物业服务企

业发放调查问卷，全面摸清老旧小区物业管理突出问题；二是汇总物业服务企业财务和业务数据，分析企业盈亏现状及原

因；三是采用一定方式，测算企业盈亏平衡时政府外围清扫补贴合理区间；四是座谈街道办事处、社区居委会、物业服务

企业，了解政府扶持政策落实过程中存在的问题、收集改善物业管理意见建议，进一步规范物业管理活动。

2　物业服务企业经营状况

获取服务28个老旧开放式小区的9家物业服务企业相关数据，收入来源主要为物业服务费和政府外围清扫补贴，均按实

收金额确认收入，其中政府外围清扫补贴约占收入的76%。根据、企业2020年至2022年收入成本表，将清扫补贴按实收金额

和应收金额分别计算企业盈亏状况如下：

2.1按实收金额确认补贴收入

2020年至2022年，三年均盈利的1家，两年盈利的1家，一年盈利的1家，，其他物业服务企业均存在不同程度亏损。如

下图：

2.2按应收金额确认补贴收入
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2020年至2022年，三年均盈利的4家、一年盈利的2家。如下图：

对2020年至2022年各企业按实收金额及应收金额汇总三年盈亏数，如下图：

测算发现，多数物业服务企业经营状况不佳，如果外围清扫补贴资金及时足额发放到位，企业盈亏状况均会有不同程

度的改观。

3　老旧小区补贴标准测算

为全面提升老旧小区整治后的物业管理水平，2017年3月出台《某区老旧住宅小区物业规范化管理实施方案（试行）》

，试行一年，该方案明确各镇、街道要按照物业管理区域外围清扫面积每月每平方米0.3—0.4元的标准，采取以奖代补方

式给予物业服务企业一定扶持，实际运行过程中，各街道办事处自行制定补贴标准，其中C街道为0.30元/㎡/月，B街道绿

地养护、外清扫分别为0.50元/㎡/月、0.28元/㎡/月，A街道对不同物业服务企业实行差别化补贴，有0.23元/㎡/月、0.27

元/㎡/月、0.40元/㎡/月三种标准。

为保证测算结果准确性，采取两种方法对补贴标准进行测算，一是选取人员配备、单位成本费用处于行业平均水平的4

家物业服务企业及服务的5个小区作为样本企业和样本小区，按实际成本费用测算企业实现盈亏平衡时政府应给予的补贴；

二是选取合理人员配备、成本费用等加权平均测算理想值，选取9家企业进行成本费用测算，因物业费收缴率将对测算结果

产生一定影响，按2022年各企业实际收缴率、平均收缴率40.37%、收缴率100%三种情况分别测算，结果如下：

类别

政府应给予的补贴标准         （元/㎡/月）

备注
实际收缴率 平均收缴率（40.37%） 100%收缴率

按实际成本
费用测算

0.31 0.32 0.27
物业费收缴率100%时，5个小区有3个小区不需要政府补贴即能实

现盈亏平衡。

按理想值确定
成本费用测算

0.38 0.38 0.26
物业费收缴率100%时，9个小区有1个小区不需要政府补贴即能实

现盈亏平衡。

从测算结果看，补贴标准设定在每月每平方米0.26元-0.38元比较科学，部分街道补贴标准偏低。

4　存在的问题

4.1物业管理企业方面

4.1.1物业服务质量不高，满意度低。某区2020年以来12345热线投诉老旧开放式小区物业管理问题548条，其中：垃圾

倾倒、新能源电动汽车充电桩安装使用、基础设施维修、停车等7类典型问题357条，占65.15%；回收的832份居民调查问卷
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显示，居民对物业服务不满意的占比51.2%，主要体现在交通管理不到位（48.20%）、公共基础设施维修不及时（46.39%）

、清洁卫生差（42.31%）。

4.1.2物业人员配置不合理。部分物业服务企业分配清扫人员存在过多或过少情况，调研发现，2家企业每人负责10余

个单元、1家企业每人负责近100个单元内清扫范围；外清扫方面，1家企业每人平均负责6800多平方米、1家企业每人平均

负责9500多平方米，人员配置不合理对企业控制成本、提高服务质量等不利。

4.1.3物业费标准较低，收缴率也较低。抽查的28个老旧开放式小区，有7个不收物业费，收取物业费的21个小区中2个

小区为0.40元/m2/月，1个小区为0.25元/m2/月，其余18个小区均为0.15元/m2/月，与审计组调研的老旧封闭式小区最低收

费标准0.45元/m2/月存在一定差距。2020年至2022年，21个小区三年平均收缴率为41.94%，比老旧封闭式小区平均收缴率

68.73%，低26.79%，11个小区物业费收缴率低于平均水平。

4.1.4物业服务企业频繁退出管理项目。由于长期亏损，导致企业频繁退出物业服务。2020年8月至2023年2月，福德物业

退出3个小区、楷顺物业退出3个小区、永高物业退出1个小区；永高物业退出1个小区、益佳物业退出1个小区外围清扫服务。

4.2政府作用发挥方面

4.2.1缺乏老旧小区物业管理长效机制。老旧住宅小区物业规范化管理实施方案试行一年后未连续出台相关政策，现阶

段各街道办事处外围清扫补贴标准不统一，部分街道标准偏低。

4.2.2业主大会及业主委员运行管理不规范。街道办事处在负责组织、指导辖区业主大会成立和业主委员会换届工作

以及监督业主大会和业主委员会依法履行职责等方面工作不到位。33个老旧开放式小区，涵盖50个社区，成立39个业主委

员会，6个小区未成立业主委员会，主要由社区居委会代管；6个小区或社区业主委员会任期超5年，街道办事处未组织换

届选举。

4.2.3老旧小区公共设施设备维修基金使用效益不高。2019年4月，某区设立中心城区老旧小区公共设施设备专项维修

保障基金（试行一年），年度预算总额为300万元，区镇两级各承担50%。因受众主体范围窄，申请流程复杂，单次使用限

额较小、部分污水类维修费用超限额等原因，街道办事处申请使用基金积极性不高。2019年，区级资金使用率仅占年度预

算支出的23.39%。

5　对策建议

5.1建立物业管理长效机制。修订完善老旧小区物业管理补贴、物业服务企业考核相关政策，明确工作目标、考核内

容、资金来源、申报流程等，激励物业服务企业进一步提升服务质量，提升群众满意度。在科学测算的基础上，制定完善

的物业服务补贴标准，并及时将补贴资金保障到位，通过资金支持，进一步推动物业服务标准化、市场化，促进物业服务

企业健康发展。

5.2健全激励引导措施。物业主管部门、各镇街、社区居委会、业主委员会等充分发挥各自职能作用，做好组织、指

导、监督、协助等物业管理工作，通过信用积分等手段提高物业费收缴率，实现物业服务良性循环；按开放式小区、封闭

式小区或者小区建设时间等维度制定差别化星级管理办法，激励物业企业强化老旧小区服务。各镇街做好引导，实现物业

服务连片经营，降低企业经营成本，同时在物业费标准实行市场调节价的情况下，鼓励企业在法律法规范围内，拓展经营

范围，拓宽服务边界，弥补物业收费不足。

5.3强化问题摸排整改。各镇街要进一步明确职责、权限，提升靠前服务意识，做好老旧小区公共设施设备维修需求摸

排，对群众反映比较集中的问题制定年度维修计划，协助做好预算资金申请，强化资金和政策保障。物业主管部门在充分

调研的基础上，通过简化资金申请流程、增加使用限额等方式，提高维修基金的使用效益。各镇街要设置好大件垃圾暂存

处，各主管部门各司其职，做好沟通协调，定期组织大件垃圾的清运、处理工作。
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