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多个小区前期物业费超指导价上限
相关部门表示：受房价波动等因素影响，拟修订政策适应新形势

■记者 狄慧

“我家小区的物业基本费就 2.76
元/㎡/月，加上机电养护费，总共接近5
元，都远超政府最高指导价了！”近期，

本报接到多位市民反映，自家小区的前期物业管理
收费标准明显高于现行的《天津市普通住宅小区物
业管理服务和指导价格标准》。记者调查发现，此类
现象并非个例，多个新交付或在管小区普遍存在前
期物业费用高于政府指导价上限的情况，引发业主
质疑与困惑。对此，市发展改革委表示，已关注到相
关市民投诉，目前已与市住房城乡建设委进行专题
研讨，计划适时对相关政策文件进行修订和完善，以
更好适应市场和群众的新需求。

实际收费与指导价上限脱节

据了解，所谓“前期物业”是指在业主大会成立前，由
开发建设单位选聘的物业服务企业。其收费标准，我市
曾在2009年和2015年相继出台了相关规定。依据现行
的《天津市普通住宅小区物业管理服务收费管理办法》
（2015年7月1日施行），物业服务费由“基本服务费”和
“机电设施设备日常运行养护费”组成。其中，前期物业
的“基本服务费”由开发商与招标选聘的物业企业协商确
定，但需参照《天津市普通住宅小区物业管理服务和指导
价格标准》（2009年12月1日执行）。该“指导价格标准”
设定了四个服务等级，其中，最高等级的一级服务基本服

务费基准价为1.2元/㎡/月，允许在基准价的基础上上浮最
高20%，即上限（最高指导价）为1.44元/㎡/月。

多个小区收费远超指导价“天花板”

然而，现实中多个新交付或在管的前期物业项目，其
收费远超政府设定的价格“天花板”（最高指导价）。如，
滨海新区格调林泉东苑前期物业服务由天津泰达格调物
业管理有限公司提供，业主反映，入住已3年多，小区尚
未成立业委会，当前物业费高达4.98元/㎡/月，其中仅基
本服务费一项就达2.76元/㎡/月，明显超出政府规定的
最高指导价的1.44元/㎡/月。东丽区金茂智慧科学城二
期物业服务由中化金茂物业管理（北京）有限公司承担，
业主提供的《前期物业服务合同》显示，该小区基本服务
费为2.48元/㎡/月，机电养护费1.07元/㎡/月，合计3.55
元/㎡/月。“这早已高出最高指导价的1.44元，这样的收
费标准究竟是如何通过招标和备案的？”一位业主表示质
疑。此外，西青区智雅苑、津南区恒悦华府的业主也分别
对3.4元/㎡/月、3.5元/㎡/月的物业费收费标准表示不
解和质疑。

记者在走访中发现，面对业主关于收费标准的质疑，
一些物业公司工作人员对政府指导价标准并不了解，表
示“一直按此标准执行”。

各区监管部门反馈不一

针对部分小区前期物业费“超标收费”的问题，记

者分别致电属地市场监督管理部门了解情况，发现各区
反馈不尽相同。滨海新区市场监管局工作人员表示，会
将格调林泉东苑问题汇报上去；东丽区市场监管局工作
人员称，将依据文件规定展开实地调查；西青区市场监管
局工作人员称，针对该小区的收费情况，已立案调查；津
南区市场监管局工作人员表示，该问题应由区住建部门
跟进处理。

主管部门：将适时修订相关政策文件

近期，此类投诉较为集中，是否反映出 2009 年、
2015 年制定的政策已与当前的市场服务成本、经济发
展水平脱节？记者就该问题采访了市住房城乡建设委
相关人士。该部门工作人员介绍，根据属地管理原则，
各区住建部门负责对物业公司是否按照物业服务合同
约定履约服务情况进行监管，至于物业收费价格标准，
则由市发展改革委依据社会平均物价指数变动情况适
时进行调整。

市发展改革委相关人员回复称，已经关注到此类市
民投诉增多的情况。近年来，受房价波动影响，部分小
区物业收费水平与实际提供的服务质量和居住价值出
现脱节，部分居民投诉物业服务“性价比降低”。目前，
市发展改革委已与市住房城乡建设委就该问题进行专
题研讨，计划适时对相关政策文件进行修订和完善，以
更好适应市场和群众的新需求。但在新政出台前，现行
收费标准仍然有效。若发现物业企业存在违规行为，市
民可向市场监管部门反映。

记者
观察

■记者 刘波

“以前总怕漏带材料，现在照着纸条准备，一
次就能办成事，不用反复问反复跑了。”居民刘大爷
指着社区设置的“彩虹便民条”说。昨天，记者来到
河东区向阳楼街道向阳楼社区党群服务中心，看到
服务台一侧的“彩虹便民条”格外引人注目。黄、
橙、粉、蓝、绿等不同颜色的纸片上清晰地印着计划
生育登记、老年人助餐补贴、老年证登记办理、保险
办理、接转党组织关系、残疾人各类补贴申请及初
步审核等十余项高频事项的办事指南、政策解决和
社区联系方式，成为居民办事的“彩色导航仪”。

去年9月，向阳楼社区党群服务中心搬到了
新的办公地址，办公室在二楼。考虑到老年人办
理事项多、上下楼不方便，他们在一楼设立了服
务台，并梳理出十余项高频民生服务事项的办理
信息，分颜色制作了便民条。社区工作人员先为
前来办事的居民讲解流程和注意事项，再按需提
供纸条，简捷、直观地解决居民“记不住、记不全、
反复问”的问题。部分事项的纸条底部还增设了
社区联系方式，方便居民随时咨询。
“以前没有便民条时，社区工作人员都是以

口述或者手写的方式告诉居民，有的居民尤其是
老年人容易忘。自从推出这项服务后，居民们再
办各类事项，看看纸条就明白了。”向阳楼社区党
委书记、居委会主任王然表示，便民条有效解决
了居民的实际困难，提高了服务效率。社区将继
续优化服务细节，努力让居民感受到“需求有人
应、疑问有人解、困难有人帮”的社区温度。

“彩虹便民条”
提升社区服务温度

■ 记者 庄媛

“以前总羡慕朋友们上老年大学，现在家门口就有
专业老师教书法，这日子越过越有滋味！”家住东丽区
万新街道香邑花园社区的王大爷每周三都会准时出现
在社区的银发乐活班，与老伙计们一起练书法。而在
隔壁教室，一群孩子正围着老师做科普实验，阵阵欢笑
声传出窗外……这是近日记者在香邑花园社区七彩全
龄社区学校看到的场景。该社区通过创新服务模式、
整合各方资源，打造全龄友好社区学校，让不同年龄段
的居民在家门口参与自己感兴趣的课程，享受终身学
习的乐趣。

丰富课程 点燃全年龄段学习热情

进入暑期，家长总是担心孩子们无处可去、沉迷电
子产品。该社区的七彩全龄社区学校早早备好了“暑
期大餐”，针对不同年龄段青少年精准设置启智绘本、
创意手工、暑期研学、科普实验、课业辅导、书法绘画、
竞技体育等丰富多样的课程，解决了家长的后顾之忧。

不仅如此，社区还针对中青年群体开设了瑜伽、编
织、烘焙、花艺、职场技能提升、心理健康辅导等课程，
满足他们自我提升和兴趣培养的需求；为老年人量身
打造了智能手机使用、健康养生讲座、书法绘画、合唱
舞蹈等课程，帮助他们融入智能时代、丰富晚年生活。
多样化的课程设置点燃了全年龄段居民的学习热情，
让社区学校成为大家争相打卡的“充电宝地”。

居民“点单” 社区“配菜”精准供给

“学校以社区文艺队为基础，起初只有4个班，仅面

向中老年人。”香邑花园社区党委书记苏姗姗介绍，为让
课程更贴近居民需求，社区通过线上线下共收集了3000
多份调查问卷，根据居民“点单”，形成需求服务“菜单”，
再按需“配菜”。

根据需求清单，社区联合街道，链接高校、区文化
馆、区老年大学、共建单位等各类资源，通过“公益+低
偿+市场”多种方式，对社区内闲置、低效空间有效盘活，
相继开设了银发乐活班、幼儿启智班、青春启航班、成人
悦己班、寒暑假活动班。其中常态化开展的课程 30多
类，根据不同年龄段科学安排课程时间，实现“错峰开
课，分层教学”。

居民自治 建好队伍自主服务

近日，记者在社区学校看到，71岁的退休教师颜照
杰正在给学员们进行合唱培训。“社区学校要持续良性
运转，离不开规范管理。”苏姗姗说，社区党委牵头成立
了文体教育委员会，成员均为社区志愿者，同时广泛吸
纳辖区退休教师、专业技术人才、大学生、热心居民，组
建了一支涵盖多领域、多技能的志愿服务团队，推动课
程自主运行。

寒暑假学生增多时，居民还自发组建“家长互助群”，
协助管理课堂秩序。越来越多的居民从“学员”变“主
人”，主动参与社区学校的运营。

为保障课程持续开展，社区设立了“邑基金”，志愿者
授课实行低价有偿的模式，收取的费用全部纳入基金，反
哺学校发展。

如今，这座全龄友好社区学校不仅成为居民们学习
的场所，更成了邻里交往的“连心桥”。从孩童的好奇提
问到老人的爽朗笑声，每一个角落都充满着对生活的热
爱，也为社区治理注入了温暖而持久的活力。

夜幕下的快门声
——海河畔“夜拍师”点亮天津文旅新名片

■记者 吕献峰 文/摄

夜幕降临，海河两岸灯光璀璨，“天津之眼”缓缓转动，吸引游客驻足
拍照。近日，记者在金钢桥至永乐桥一带走访发现，一群手持相机、架设
灯光设备的“夜拍师”悄然走红。他们以专业设备和定制化服务为游客
们拍摄夜景写真，成为天津夜间文旅消费中的一道亮丽风景线。

专业“造梦”道具营造城市浪漫氛围
这些“夜拍师”多以情侣、亲友为单位，两三人组成小团队。他们手

中的设备齐全、分工明确：单反相机、大功率摄影灯、平板电脑是“标
配”，现场即拍即看，样片展示成为吸引顾客的“活招牌”。令人眼前一
亮的是精心营造的拍摄氛围：粉红心形气球上“爱在天津”的字样随风
摇摆；复古摩托车不仅是道具，更是移动的时尚布景；创意标语牌上写
着“天津的浪漫也在等你”，下方还贴有方位引导。墨镜等小道具则随
手可得，为游客提供多样化的拍摄风格。

他们敏锐地捕捉游客在“天津之眼”前留下专属夜景记忆的心理，
用专业摄影与创意布景将城市夜色转化为可见、可留存的浪漫体验。

线上引流+便捷服务“夜拍”激活打卡经济新方式
来自山西太原的情侣小张和小王“种草”了这项服务。“刷到朋友分

享的夜景大片太心动了，我们立刻预约了摄影师。”两人在品尝完津味
美食后，如约来到金钢桥与摄影师会合，半小时内完成拍摄，精修照片
在他们返程途中便通过手机收取。“这是我们此行最惊艳的留念！”两人
将照片发到朋友圈，引来好友点赞和咨询。

记者发现，随着“夜拍热”升温，越来越多的游客通过平台预约摄影
服务，让“打卡天津之眼”从传统的观光行为升级为融合专业影像记录
的沉浸式体验，也推动了文旅消费从“到此一游”向“品质留念”转型。

从爱好到事业“新天津人”照亮创业路
海河岸边，高先生和赵女士夫妇的“夜拍”摊位已坚守了3年。每

当华灯初上，他们便开始拍摄，一直忙到晚10点人潮散去。这对来自
石家庄的夫妻在津相识相恋，毕业后选择留津发展，成为“新天津人”。
原本在企业就职的他们察觉到海河夜色中的商机：“很多游客拍不出理
想的照片，而我们恰好擅长摄影。”于是两人果断辞职，投身夜拍创业。
如今，他们的服务已从夜晚的“天津之眼”拓展至白天的五大道、海河沿
岸旅拍。

据业内人士介绍，像高先生夫妇这样活跃在海河沿岸的专业“夜拍
师”已达数百人，他们正成为天津夜间文旅服务领域一支不可忽视的新
生力量。

“天津之眼”：桥上摩天轮成“夜拍”热门地标
“夜拍”的热门地标是海河之上的“天津之眼”。它矗立于河北区

与红桥区交界的永乐桥上，不仅是俯瞰津城夜景的最佳观景台，更是
海河夜色中最具标志性的视觉焦点。这份独特与浪漫为“夜拍”服务
提供了绝佳舞台，也让更多游客愿意在这里定格只属于天津的夜晚
记忆。
“夜拍师”用镜头捕捉到游客的美好瞬间，在社交平台上的每一次

分享都是天津浪漫夜色的“出圈”传播。海河畔此起彼伏的快门声，不
只是旅行的记录，也为城市夜间经济和文旅新业态注入年轻活力。“夜
拍师”正用镜头书写属于天津的夜色新故事。

东丽区香邑花园社区打造“全龄课堂”

全年龄段居民可家门口“充电赋能”


