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接手5个老旧小区
既赚钱又有口碑

44岁的潘正盛是武汉可比
装饰工程有限公司总经理，公司
年营业额一度过亿元。2019年，
他注册了武汉可比之家物业管理
有限公司（以下简称可比之家物
业），开始试水老旧小区服务。

截至2026年3月，他先后接
手5个老旧小区，其中既有百余
住户的小微小区，也有千余住户
的大型小区。除了汉阳区鹦鹉街
道蓝江家园小区的物业费经协商
后上涨0.3元外，其他几个小区的
物业费均保持不变。

据悉，除了体量最小、仅有
115户的鹦鹉街道夹河馨居小区
收支基本持平外（如额外提供维
修服务则每年亏损2万元），其他
4个小区的物业服务均实现10万
元到25万元不等的盈利。

记者近日对这些小区的居民
代表、党员代表及相关街道、社区
干部进行了大量走访，大家都反
映可比之家物业接手后给小区带
来巨大改变，均对现在的物业工
作表示满意。67岁的夹河馨居
居民柳学云表示：“一分钱一分服
务，0.5元的物业费能享受到现在
的物业服务，性价比超高！”

“工程+物业”复合型民企入场
破解“技术壁垒”

老旧小区的问题不仅是保安
保洁，更多在于管网堵塞、设施老
化等“硬伤”，如果全部采用市场
维修力量处理，耗费巨大、周期
长，效果不一定能得到保证，后期
存在居民投诉风险。

潘正盛的成功关键在于其拥
有装修公司的技术背景。他将自
有施工队伍分成3支维修队伍，
分别为5个老旧小区提供免费维
修服务，公司本身给予一定报酬，
从而实现以低成本完成公共设施
的修缮。例如蓝江家园、康泰苑
等小区接手时的改造提升施工均
持续一个月以上，使用的都是公
司自己的队伍，节省了成本，也提
高了效率。

推行“先投后收”开发模式
破解“资金壁垒”

物业公司不愿接手老旧小区
的一个重要原因就是前期投入
大。很多老旧小区设施老化破败、
人居环境差，居民不满不愿交物业
费，而物业担心收不回投资也不愿
先投入，形成死结、恶性循环。

鹦鹉街道康泰苑小区居民陆
晓玲、代兰姣均反映，此前小区形
同无人管理，楼下都是茂盛的灌
木，滋生大量蚊子，夏天人都不敢
下楼。物业不愿投资进行整饬，
居民忍无可忍提出换物业。

面对现状，潘正盛没有等居
民筹钱或政府拨款，而是自行先
期投资进行改造，接手蓝江家园
时先期投入50多万元，接手康泰
苑时一口气投下70多万元。

他把物业公司看作长期投资
项目，不急于赚“快钱”。除了物
业费外，他还想办法盘活小区里
的闲置土地，改造成停车位，既解
决了居民的停车难问题，公司也
增加了一笔泊车服务费收益，“一

年一个项目赚10多万，10年也有
100多万了，前期的投资肯定能
收回”。

“不涨费、保维修”
破解“信任壁垒”

老旧小区居民对涨价极其敏
感，自身承受能力有限，物业费的
一点点上涨都会引起居民的不满。

记者走访了解到，潘正盛接手
的5个老旧小区原本物业费并不
高。例如，夹河馨居小区和泰康苑
小区每平方米收费都是0.5元；蓝
江家园小区步梯住户收费0.3元，
电梯住户收费0.5元，后经协商，均
上涨了0.3元；汉阳区五里墩街道
五里汉城小区步梯住户收费0.6
元，电梯住户收费1元；五里墩街
道东方华尔兹小区收费1元。本
身物业费偏低，加之缴费率低，有
的小区不超过30%，这就导致老物
业撤场，新物业不愿接手。

潘正盛接手后提出两个口
号。一是“先服务再收费”，他承
诺数年内不涨物业费，“试用”2
个月居民不满意就不签约，用真

诚稳定民心；二是“门外是义务，
门内是服务”，物业人员随时响应
居民需求，免费上门服务，极大提
升了居民的获得感。

此外，他还提出“先行垫付”
机制。以五里汉城小区为例，在
治理楼顶漏水问题时，如果等到
维修基金流程走完，整个维修时
间会拉得很长。他的做法很直
接，找业主和业委会签字，物业先
垫付费用进行维修，后期如果成
功启动了维修基金，相关费用就
扣除给物业公司。如果一直未能
动用维修基金，先期的维修费用
物业公司认了。通过这种模式，
居民的问题能在最短时间内得到
回应、解决。

走访中，居民们均表示，现在
大家都会提前主动缴纳物业费。
据介绍，这5个老旧小区的物业费
缴费率多年来均保持在97%以上。

广泛发动员工、居民参与
打通“感受壁垒”

潘正盛认为，物业工作其实
不难做，关键在于要转变认识，将
物业工作从管理变成服务，从而
获得居民的认可和接受。

小修小补既麻烦又费钱，居
民也容易跟物业扯皮，潘正盛的
做法就是集中维修，“是不是我的
事情，我都帮你修”。一位居民的
卧室墙皮脱落，如果他单独请人
维修，每道工序都要找人，至少上
门5次，收费最少1000元。潘正
盛就安排一个工人同时做20家，
只用居民出材料费，修好每户只
需百余元。事后，这20户就会认
可物业，主动缴纳物业费。

物业就是做人的工作，潘正
盛对员工有要求：一是要求工作
人员能“认人”，小社区要求都认
识，大社区要求每人至少认识
200户，熟悉后就知道业主的需
求；二是要求“一人多责”，小区里
的清洁工除了扫地外，还需收集
居民的动态，发现情况及时向公
司汇报。保安队长每天例行巡查
时也会随身带桶捡拾垃圾，既便
于和业主搭话了解情况，同时一
言一行也让居民看在眼里、记在
心中。 记者史强 王南芳

自带资金、维修力量进场、先服务后收费

“工程+物业”模式破解老旧小区管理难
物业公司不愿接手，自治物业品质不高，这是当前困扰老旧小区物业管理的普遍难题，也是社区治理的痛点。

自2019年起，武汉可比装饰工程有限公司总经理潘正盛依托其注册的物业公司及装修公司技术力量，在上级党委

指导和小区党员支持下，7年间先后接手5个老旧小区，物业费缴费率从不足30%稳定为97%以上，探索出一条“不涨物

业费、不动用维修基金、先服务后收费”的可持续发展路径。

他是怎么做的？这一模式可否复制？近日，记者就此进行了深入调查。

潘正盛
（右）带人清
理小区存量
建筑垃圾。
受访者供图

可比之家物业接手后将蓝江家园小区改造一新。 受访者供图


