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海曙区共有物业管理的住宅项目272个，其中2000
年以前交付使用且实施物业管理的老小区共97个。

2018年10月，市住建局联合物价局出台《宁波市中
心城区老旧住宅小区物业服务收费的指导意见》，根据该
意见，一星级物业服务收费标准为无电梯住宅0.6元/月/
平方米，而海曙区低于该标准的物业小区有162个。老
旧小区收费标准普遍在0.1-0.3元/月/平方米，且20多
年未有变化。

上述指导意见出台后，海曙区多个小区开展了物业
费提价提质工作，除安丰社区外，海曙多个小区通过采取
多种方式实现了物业的提质提价。例如，望春街道25年
的老小区信谊新村积极探索“物业试用期”模式，顺利完成
提价工作；鼓楼街道文昌花园小区，经过三次提价，物业费
从每月0.3元/平方米，提升到现在的0.85元/平方米；高桥
镇的桂花苑、西城春天、八方锦苑提价幅度在0.2元至0.4
元不等。

截至目前，海曙区已有34个小区完成了物业提价提
质，23个物业项目启动提价提质工作，物业提价提质工
作走在全市前列。

记者 周科娜 通讯员 陈波 孙凯丽

短短4个月完成物业费提价
这个小区是怎么做到的？
海曙完成物业提价提质小区达34个

本报讯（记者 周科娜 通讯员 洑景亭 林梦
男）近日，鄞州区的一安置房小区，违规家装整改
完毕，违规改造的卫生间和厨房均被拆除。昨天，
记者从鄞州区住建局获悉，该区今年以来已查处违
规家装行为1700多起，其中涉及群租房600余套，
目前已全部整改完毕。

群租房现象是城市普遍面临的社会管理难
点。今年7月，鄞州区建设监察大队接到保利印江
南群租引起的违规装修的投诉，涉及22户、100余
间。为此，该大队与区住建局房管中心一道，联合
区公安，对该小区的违规装修现象进行了联合执
法。“多为二房东进行分割装修后再出租，多数在1
个月后整改完毕，1户屡教不改的二房东被处以1
万元的行政罚款。”

根据《宁波市城市房屋使用安全管理条例》二
十三条，房屋装修中禁止将不具备防水要求的房
间、阳台等改为卫生间、厨房间。违反该条规定，将
由房屋所在地县（市）区住房和城乡建设行政主管
部门责令停止违法行为、限期采取恢复原状或者维
修加固等排除危害措施；拒不停止违法行为或者逾
期不采取排除危害措施，未涉及变动房屋建筑主体
和承重结构的，处1万元以上5万元以下罚款。

鄞州区建设监察大队相关负责人表示，下一
步仍将对群租引起的违规装修现象保持高压态势，
加强部门联动，发现一起查处一起；针对拒不整改
的涉案房屋，在履行完成合理告知的前提下，与属
地街道、派出所一起，进行强制整改工作，并对涉案
当事人进行行政处罚。

本报讯（记者 马娟娣 通讯员 庄艳）据上海
瑞达思RDAS数据有限公司提供的数据，上周
（12.09-12.15）甬城市六区共成交住宅966套，成
交总面积为 116753.69 平方米，成交总金额为
307123.88 万元。成交均价为 26305.28 元/平方
米，环比涨11%。

从成交的套数上来看，位于鄞州区的绿城招商
明月江南项目共成交了116套排名第一，成交均价
为31750元/平方米，位于北仑区的美的蝴蝶海项目
共成交了113套排名第二，成交均价为12572元/平
方米，排名第三的是位于鄞州区的宝龙一城项目，共
成交了96套，成交均价为31709元/平方米。

从成交的区域来看，鄞州区共成交了472套，
排名第一，成交均价为31726元/平方米，北仑区共
成交了228套，排名第二，成交均价为15791元/平
方米，排名第三的是海曙区，共成交了124套，成交
均价为31735元/平方米。

据南天房产数据平台显示，上周市中心城区存
量住宅成交量环比上升6%，成交总面积环比上升
6%，成交总金额环比上升8%。上周市中心城区成
交均价为25419元/平方米，环比上升8%。

周成交面积段占比情况：50-90平方米两居室
房源成交量占比44%，环比下降17%，90-140平
方米三居室的改善型房源成交量占比为36%，环比
上升2%，50平方米以下的一居室房源成交占比为
13%，环比上升33%，140平方米以上豪宅房源占
比为7%。

上周成交量、成交总面积、成交总金额环比都
有所上升，海曙、鄞州中心城区的成交均价稳步小
幅上涨，江北的成交均价有所回落。

“我们社区是20年的老小区，
物业费从交付以来收的一直是
0.2元/月/平方米和0.25元/月/平
方米两档。”海曙区安丰社区党委
书记陈赛花说。昨天，记者从海
曙区房管处了解到，安丰社区
2736户住户从下月起，两档物业
费统一涨到0.45元/月/平方米，商
铺涨到1元/月/平方米。至此，海
曙区已有34个小区完成了物业提
价提质，物业提价提质工作走在
全市前列。

持续了20年的物业收费标
准，从今年8月启动涨价程序，到
11月敲定涨价事宜，短短4个月，
这个小区是如何做到的？

安丰社区由玫瑰苑、一品苑、二
耀庭、三鼎坊4个小区组成，共有住
户2736户，商铺130户。4个小区交
付时间在1997年和2000年，物业费
收费标准为 0.20 元/月/平方米和
0.25元/月/平方米。

随着小区的老旧，需要维修的项
目增多，加上物业公司经营成本的大
幅度提高，造成了物业收费与支出存
在较大不平衡，也导致物业管理服务
品质的下降。

“去年10月，市住建局联合物价
局出台《宁波市中心城区老旧住宅小
区物业服务收费的指导意见》，我们
也有了物业费涨价的考虑。”陈赛花
说。

涨价前，社区、居委会和物业三
方一起，多次召开会议，他们首先给
物业算了一笔账。

“我们社区一共5个半门，半个
是白天开晚上关的，40多个保安，按
照人员工资4万元/年计算，物业支
出是160余万元。按照100%的物业
费缴纳率算，物业费的收费水平每户
100-300元/年，我们取个平均数每
户200元/年，也仅60万元。小区没
有电梯，因此没有电梯广告收入，物
业唯一的盈利来源为停车费、老小区
补贴以及快递箱等收费。”

2016年，安丰社区进行了停车
位改造，新增加396个停车位，缓解
了老小区停车难的同时，也增加了物
业的停车费收入。“停车费包年加上
临停，包年按照 800 元/年计算，
100%的收缴率，我们测算过，停车费
收入也不足100万元。”

值得一提的是，社区和业委会要
求物业从停车费中拿出10万元，用
于老小区“楼道亮灯”，218个楼道，
每个楼道安装了8盏灯，防盗门与楼
道灯电费则从10万元的停车费中支
出。

为了补贴物业，社区从政府补贴
给老旧小区的资金中，除了一部分留
给公共维修外，其余补贴给了物业。

今年9月，在社区、物业、业委会协商一致的情况下，
进入了涨价前期的征求居民意见环节。今年11月，业主
大会举行，超过60%的业主同意物业提价，达到了住户
数量的半数以上，提价工作正式确定。

安丰社区业委会主任章和平告诉记者：“今年11月，
我们入户向居民征求物业费提价意见的同时，也征集了
居民对物业服务的心声，将居民对物业的反馈、急需改善
的方面做了全面详细的了解。”

在安丰社区居委会内，记者看到了意见征询小组征
集上来的一叠诉求表，上面写道：“家中漏水，未及时维
修，修一次收一次费，不靠谱”“楼道墙角粉刷不及时”“朝
南树木太大，遮住了阳光，而且阳台一二楼都有虫子进
来”“外墙维修不及时，报修2年了，也没有来修”“楼道打
扫不及时，较长时间没打扫”……

在征求意见结束后，物业、居委会、业主三方又召开
了会议，将居民的意见及时告知给物业。“物业行动比较
迅速，目前近90%的问题已经解决。”

章和平说，2020年1月1日起小区物业费正式上调
至0.45元/月/平方米，业委会向物业提出了三点要求：

“保安人员，要求配足人员，平均年龄下调至55周岁，但
是对于工作认真负责、受居民认可的保安，要留下来；保
洁方面，要求增加保洁覆盖面和保洁频次等；维修方面，
日常维修要求及时高效。”

为此，管理安丰社区的新东方物业项目负责人杨经
理表示，已经着手落实解决相关问题。

涨价之前给物业细算账
物业费提价上门征求意见

海曙34个小区完成物业提价提质

鄞州查处群租房违规装修600余套

有“二房东”被罚款1万元

●一周楼市速递

市六区上周成交住宅
966套

安丰社区三鼎坊小区。 记者 周科娜 摄


