
这是喜莲娜在来宾开的第 2家门店，感
谢来宾娜粉们的大力支持！

开业当天推出一系列优惠活动：
1.全场面包蛋糕8折优惠卡券通用，凡进

店消费者均赠送九阳豆浆一杯，送完即止，先
到先得，消费满58元还可参加大转盘抽奖活
动，百分百中奖 。

2.网红新款黑金酥原价 96元 2盒，现活
动价50元2盒。

3.充值大放送，充值 100元赠送价值 38
元小蛋糕一个，充值200元赠送价值78元螺
蛳粉一件。新会员注册还可获得价值 50元
优惠券礼包。

活动时间：2020年6月24日至26日
门店地址：迎宾路北764号，桂中大药房旁。
电话：0772-4236388

喜莲娜来宾裕达银邸店昨日盛大开业

浅析广西区内住宅小区
物业服务困局及解决方法
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一、主要存在五个核心问题并由此
带来行业发展的困局

1.开发商等单位有效引导不够，行业协会
推动力度不够

相对于国内一二线城市来说，四五线城市
特别是广西区内的全国性四五线城市的物业
管理服务，还处在很大一部分商品房购买者未
能心甘情愿接受的境地，是名副其实的欠发达
地区。而对于雨后春笋般蓬勃发展的房地产
行业来说，配套物业管理已是法定的标配，不
签订前期物业管理合同则无法取得销售资
格。在一二线城市，物业管理质量一定程度上
决定业主生活质量的认知已深入人心。

而区内四五线城市的物业服务市场环境
相对恶劣，开发商以及恶意竞争的物业企业
等，某种程度上没有完全的促进物业费处于一
个合理的区间。广大购房者的舆论导向都制
约着物业服务企业的发展。服务及被服务者
之间的认知差距，导致社会上污名化物业企业
情形屡见不鲜，收费不干活的标签无法去除。
近期，许多城市已放开价格管控。

另外，从业企业发展的前景各有不同，对
促进行业发展的活动参与度和积极性都不高，
缺乏热情，导致行业协会的权威性得不到确立
和保障，各种培训、评优以及政策的宣贯、纠纷
的调解等，都缺乏力度及质量，促进行业高效
快速的发展，还需要持续深入的拓展。

2.管理不通透，宣传不到位，缺少有效互动
四五线城市大部分住宅商品房的业主都

是第一次购房，对物业服务具象化的概念感受
普遍不深。经常出现业主入住一段时间后认
为物业服务企业毫无作用的情况很普遍，让人

大跌眼镜的同时，也说明物业管理的推广
宣传工作是无效的。或者说物业公司根本不
愿意做、不屑于做宣传。出现业主根本不知道
物业做了什么的情况，与物业企业没有把通透
服务的理念延展至实际的工作中有很大关系，
即物业企业没有通过有效的手段让广大业主
心甘情愿的消费是事实存在的。此问题直接
说明四五线城市大部分物业企业的经营能力
存在问题。

另外，以“房子、物业”为载体的服务与被
服务关系，其载体与其他服务行业差别较大，
大部分业主所获取的体验感，几乎都自动过滤
掉物业企业正常履约的部分。强势的甲方思
维导致业主自然而然的觉得做得好是应该
的。在广大业主认为顾客就是上帝的心理态
势下，大部分的物业服务企业没有与广大业主
深入的互动，缺乏主观能动性去做有效宣传，
没有有意识的制造沟通交流的机会，双方都自
说自话，也是造成整体服务水准低下的原因。

广大业主没有感受到没有物业服务小区的设
施设备会瘫痪、失窃率会大幅增加、小区环境
会很糟糕等等，值得物业服务企业深入思考。

3.供需关系存在意识偏差，广大业主忽略
物业企业存在的价值是常态

前期服务服务合同的签订，标志着服务关
系成立并受法律保护。但事实并非如此，更多
的是出现郎有情而妹无意的情形。物业企业
在履约或一定程度上在履约，很多业主却视而
不见，甚至怨声载道，嫌弃物业是多余的。这
其中有物业履约不到位、宣传不得法等原因，
也有业主没有意识到物业的存在能促进房屋
保值及增值的实际意义。认知的偏差主要原
因无非是经验和意识的产物。当业主领悟到
物业管理的存在是对个人物权更好地维护时，
物业管理合同双方的矛盾将会解开。解决此
问题，需要时间及行业的渗透，需要物业企业
优质的服务去促进业主对行业的认知。当广
大业主感受到物业存在的意义和价值时，难以
调和的矛盾才会出现转机。

4.物业费低，空置率高、收费困难
大部分四五线城市的物业费标准偏低，物

业企业想盈利困难重重，员工利益
难以保障。即便如此，还是有很多业主无

法接受物业费的存在而拒绝交费，对簿公堂变
为物业企业的家常便饭。另外，认为事实已经
偏低的物业费过高的情况也较为常见。四五
线城市空置率高是不争的事实，收费的难度比
一二线城市高许多。通过诉讼和减免收取部
分物业费的情况，在四五线城市已普遍化，但
诉讼本身带来的危害是合同双方的关系更加
糟糕，服务的深入更难持续。

5.行业人才少，整体层次有待促进
四五线城市由于整体薪资水平及企业规

模效应较低的影响，在行业人才本身就匮乏的
前提下，物业企业招聘本身处于一个弱势的地
位，甚至属于“卖方市场”，物业企业的选择空
间并不大，从业人员有学历有素质的少之又
少。综合各种因素的影响，四五线城市的物业
企业人才层次有待促进和提升。

二、解决办法

1.行政主管部门及基层政府介入，做好引
导；行业协会发挥能动性，有效推导促进。

（1）行业行政主管部门可组织业主召开相
关宣贯会，正面宣传物业管理

的必要性和合法性，将对行业发展、对业
主安居乐业及房屋保值增值起极大作用。

（2）社区等单位能主导选出各项目优秀的
党员业主，发挥党员的模范带头

作用，可正确引导业主及物业企业双方高

效履约并提升城市物业管理综合水平。
（3）行业协会应全力组织好政策宣传工

作，据实评选优秀物业管理小区促
进物业企业做好服务；各种行业技能培训

应常态化，并积极参与调解各物业与业主之间
的纠纷，有效疏导，逐步取信于广大业主。

（4）市场定价应充分考虑合同是否能高效
履行，是否给足了前提。

（5）与媒体深度的沟通，严格的监督不严
格履约的企业，宣传优秀的企业，

以便起到正面的促进作用。
2.甲方（广大业主）应充分认识到物业管

理的存在具有必要性及重要性
（1）服务的购买方，即广大业主需要加强

自身对物业管理必要性和重要性
的自我认知，以便更好地保护个人权益，包

括物权的保护。业主应认识到商品房物业服务
企业的存在，具有法律赋权及合同赋权的前提。

（2）开发商有义务去组织引导购房者认知
到物业管理的重要性。

（3）合同的熟悉度将极大程度上决定四五
线城市的物业管理整体水平。

3.强调物业企业自我认知应准确到位
知彼容易知己难。物业从业企业在抱怨

业主不缴费、费用标准低的同时，应深刻反省
及有效分析合同履行难的根本原因。如不能
正确认识企业本身，势必会让企业在运营过程
做出很多不符合良性发展的相关决策及其他
企业行为。作为欠发达地区的从业企业，其本
身具有“拓荒者”的风险，需要企业充分评估。

（1）物业企业签订合同时，必须将风险评
估到位，并做好合理的财务分析，谨慎投资。

（2）评估企业的履约能力及矛盾化解能力
是否到位。

（3）深刻领会企业是否具有强大的服务属
性，服务行业的本质是否理解到位。

（4）是否有优秀的操盘手及运作经验。
（5）对应的项目管理组织结构是否合理，

基层人才配备是否到位。
（6）内部管理机制、制度是否完善，质量管

理体系运行是否良性。
（7）规范管理的意识是否到位，能否将服

务做到通透阳光。
（8）是否已建立或者有意识的建立一套完

整且有效的服务宣传机制，能否做到与甲方业
主互通有无，是否愿意搭建一个良性的沟通渠
道与机制。

以上几个问题及解决问题的思路，笔者认
为在一定程度上契合四五线城市的实际情
况。城市物业管理水平的高低已影响到城市
的稳定及发展，物业管理企业及业主均有责任
和义务去共同提升其整体水平。

□ 黎杰波

当前中国一二线的物业管理，从物业服务本身的角度看，住宅物业行业的服务重心已然从对“物”的管理过渡到人性化服务为主

线；而物业行业从业企业之间的竞争，从互不相干到资本逐鹿群雄并起的状态，其比拼的模式也从传统的市场竞争过渡到资本、人才

和市场份额的竞争。其竞争背后不但是物业服务本身存在一定的剩余价值，更为宏观的层面是各企业之间在寻求广阔的业主群背

后潜在的消费市场，是企业间为争夺市场而进行的深度博弈。同时，“城市服务”的新概念已开始推广，由此带来的是一二线城市物

业服务企业都在深耕品牌强调服务，甚至为此不惜血本。为了生存，中小物业服务企业在上述氛围和压力之下的跟进，促进了一二

线城市物业服务水准的突飞猛进。

从广西区的层面看，物业行业上世纪九十年代中期逐步起步，期间有一个缓慢发展的过程。直至2010年前后，大量的全国跨区域性

房开及其下属的物业公司进入广西，特别是进入南宁市场后，掀起一场没有明显硝烟的较量，“买房子住先看看是什么物业”的论调也开

始在购房者的脑子中扎根。另外，品牌企业服务下的项目，物业本身保值增值的效果相对明显，业主满意度比较高。服务水准方面，南

宁市内的商品房住宅业主与物业的矛盾纠纷并不是特别明显，且大部分纠纷的潜在因素是开发商与业主之间相关物权之争带给物业企

业的牵连。在品牌物业企业的拉动下，除了特别老旧的小区外，物业管理的整体层次和服务水准差异并不是特别大。

纵观广西区域内住宅物业服务行情，除南宁、柳州、桂林等区域物业行业发展较为良性外，梧州、贺州、玉林、来宾、百色、崇左以

及河池一众四五线城市的物业服务行业整体状况堪忧。

“太感谢你们了，今天又专
门过来帮我们检查线路。现在
房子建好了，电也用上了，心里
真是踏实啊！”6月 18日，在合山
市里兰村江村屯，74岁的贫困户
蒙秀珠看着焕然一新的房子，激
动地对来宾合山供电局的党员
服务队连连道谢。

“蒙秀珠是我们局帮扶的贫
困户，她的房子去年鉴定为危改
建住房，老房子住着不安全、家
里的电线也很残旧，新房子建好
以后我们就及时给她解决用电
问题，主要是不能耽误她入住新
房！”该局帮扶联系人韦爱阳说。

据了解，为进一步改善居民
环境，将全市危房改造通电工作
做实做细，合山供电局积极对接
市扶贫办和危房改造指挥部，密
切跟进危房改造建设进度，同时
开辟绿色通道，简化报装流程，
制定通电方案，合理优化施工工
期。2020年合山市64户建档立

卡贫困户和 15户低保户等 3类
重点对象的危房改造皆已在今
年 5月底前竣工，且供电所后续
将在做好困难群众危房改造通
电工作后逐一上门开展用电安
全检查，确保困难群众在新房子
里都能用上“安心电”。

下一步，合山供电局将继续

依托支部共建工作，组织党员服
务队利用主题党日等活动共同
到困难群众家中宣传国家帮扶
政策，开展线路、电器设备等安
全隐患排查，为困难群众用电排
忧解难，给他们带去实实在在的
帮助。

（韦爱阳 凌访业 文/图）

79户困难群众用上“安心电”

合山供电局：

供电工作人员向贫困户了解农作物收割情况供电工作人员向贫困户了解农作物收割情况。。

为切实做好供电部门的消
防安全工作，增强单位员工的消
防安全意识，提高员工应对突发
电器火灾事故和紧急疏散逃生
的能力。6月 17日上午，兴宾消
防大队到南方电网广西来宾兴
宾供电局对近百名员工进行消
防安全培训。

培训课上，兴宾消防大队宣
传员通过播放全国及本市的典型
火灾事故案例，深入浅出地讲解
火灾特点、危险性，常见的火灾隐
患，扑救电器线路火灾的注意事
项，正确的报警方法、灭火器使用
方法及逃生自救等消防常识，并
就社会单位“四个能力”建设，宣
传员重点对单位从业人员的检查
消除火灾隐患能力、组织扑救初
起火灾能力、组织人员疏散逃生
能力和消防宣传教育培训能力进
行详细解说，既敲响员工防火警
钟，又增加员工的消防安全知识。

授课结束后，兴宾消防大队
宣传员还组织参训人员进行扑
灭火灾演练和模拟烟道逃生演

练，确保每一名参训员工能够熟
练掌握逃生自救技巧和灭火器
的使用方法。

演练过程中，参训员工热情
高涨，严格按照兴宾消防大队宣
传员的指示进行逃生自救和扑
灭火灾。“通过此次消防培训，不
仅学习到宝贵的消防知识，思想
上也对火灾的危害性有了一个
更加深刻、直观的认识，今后不

管是在工作还是生活中，都要时
刻注意消防安全，做到警钟长
鸣。”参加培训的黄柳晏深有感
触地说。

据悉，兴宾消防大队下一步
将持续深入辖区社会单位开展
消防安全宣传培训，切实筑牢社
会单位消防安全“防火墙”，全力
营造安全、稳定的消防环境。

（陈盈华 文/图）

兴宾供电局：

开展消防安全培训提升风险防控意识

参与灭火训练参与灭火训练。。


