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位于普陀区的锦绣里小区
是此轮疫情中为数不多的“零增
长”小区之一 ，被列入 “三区 ”划
分名单内的防范区。 3 月底，锦绣
里所在居委由于出现阳性病例
被全体管控，特殊时期第一太平
戴维斯物业团队迎难而上，帮忙
无接触派发物资与抗原检测。 锦
绣里小区包含 160 户居民， 人口
数达到 404， 其中不乏许多独居
老人、外籍住户。

作为一个刚交付的新小区，
第一太平戴维斯物业管理团队，
共计 30 人于 2021 年 10 月 31 日
首次入驻项目，面对这么多新朋
友， 居委会暂缺的特殊情况，第
一太平戴维斯团队顶住了压力，
于 4 月 1 日凌晨接到首轮全员核
酸任务，为预防员工出问题交叉
感染，分为 AB 班，每一组 15 人，
吃住生活严格分隔在不同区域。
这样一旦一班出问题就立即闭

环管理， 另一班迅速衔接工作，
确保小区物业服务正常运作。 由
于两年来团队早已积累经验并
多次进行防疫预演，团队成员都
清晰了解自己在疫情抗击过程
中的工岗位职责，仅在 30 分钟内
就迅速搭建核酸采样点、布置路
线引导。

从一梯一消 、 一轮轮核酸
检测 、每天拜访独居老人 ，为孕
妇及配药居民提供各种服务 ，
到保洁维护公告区域卫生 、进
行绿化带灭虫 ，背着 25 公斤的
消毒水走遍每个角落 ， 再到闭
环初期为买不到肉食的居民几
经波折后终于得到半只猪 ，开
了分猪直播 ， 方便居民线上观
看和选购……在共同坚守和坚
持不懈的努力之下 ， 锦绣里小
区终于被划为防范区 ，将 “零增
长 ”延续下去 ，为广大居民守住
健康家园。

购房者置业逻辑悄然变化

中小规模低密度社区受青睐

在这次疫情中通过各类社区
的表现可以看到：较大体量的“老
破小”社区因人口密度大，居住人
员参差不齐， 交叉感染发生概率
高，管理难度和“清零”难度相应
都高。 据第一太平戴维斯中国区住
宅销售部主管、 高级董事唐华表
示， 中型规模社区的居住密度适
中，且有一定的人口支撑，各项配
置较为完善，在这一轮疫情封闭过
程中，在团购组织工作中也能体现
出优势，是一种较为理想的社区模
型。 而小规模社区也体现出了方便
管理且更容易清零的优势，特别是
低密度、低楼层、小高层、大平层和
别墅社区， 人均空间占有较大、舒
适度明显较高。 所以在未来市场
上、中小规模的社区类型会受到更
多客户的选择。

低密度社区的另一亮点便是
生态绿化资源丰富。 底楼花园及顶
层露台体现对自然的向往足不出
户的日子里更需要一方自然天地，
底楼花园既能满足私家花园的打
造，对养宠家庭也更为友好。 顶层
露台可尽享新鲜空气，视野开阔和
独特景观，实现对山系生活方式的
美好向往，未来底楼花园及顶层露
台将更受推崇。

此外，低密度社区内一梯一户

的设计也成为新宠，一方面可避免
与同层其他业主接触、降低交叉感
染的概率，规避风险，另一方面，作
为入户门厅的私享空间也可以用
作物品及人员入户消杀的重要过
渡空间，在未来户型设计及市场中
将颇为受宠。

宅家户型功能考量大于空间

疫情期间，大家都久居家中不外
出，所有的生活只能在家中进行。 很
多人发现，房子面积太小，功能空间
不合理。卧室过大，客厅太小，家人很
难开展娱乐活动；卫生间太少，不能
形成独立的隔离空间等问题。 因此，
购房者对于面积大一点、功能多一点
的房子会更受欢迎。虽然也是百余平
米的房子，但是功能强大，能满足生
活、娱乐、休闲等各种需求。

此外，高端住宅对双套房双主
卧需求增加， 功能考量大于空间。
第一太平戴维斯中国区住宅销售
部主管、高级董事唐华认为，疫情
居家生活引发家庭成员对独立空
间的需求，随着未来家庭结构的演
变， 双套房双主卧需求更为凸显。
对户型功能衍生出更多元化的需
求，在同等面积下，空间尺度应让
步于功能布局，传统设计之外增设
多功能房作为学习或办公空间。 保
证家庭成员都有独立私享区域的
同时，兼顾运动，作为放置室内运
动器材或线上课程配套器材等空
间、都会放到未来室内空间布局的
设计构想中。

伴随宅家期间团购、囤货的兴
起，未来囤货可能会成为后疫情时
代的生活习惯之一，对于生鲜和冷
冻食品的储藏是对于厨房功能空
间的一大考验。 因此，优化厨房囤
货储存空间成为购房者买房及装
修中的重要考量。 如何提高空间利

用率，让冰箱与冰柜共存的设计或
将走入未来大户型设计中。

优质规模物业成置业加分项

疫情期间大家讨论最多的无
非就是物业问题。 作为对抗疫情的
“第一道防线”，总体上来看，社区
基本防疫主要集中在进出人员监
管、公共区域消杀、社区防疫宣传
几个方面。 然而疫情就像是一场大
考，把各个物业分成了三六九等。

一些责任房企旗下的物业也
呈现出高标准的社区应急防空能
力。 像融创、金茂、万科、招商蛇口、
星河湾等，旗下物业在疫情管控中
应急反应速度、秩序维护、资源调
动等能力综合反映出物业的专业
水准和经验。 而规模型物业公司拥
有丰富的管理经验和足够的人员
配置，防灾性应急预案经验及相关
物资准备的配置较足，可在最短时
间内适应变化，调配人员，持续保
障社区享有高水准服务。 可以说，
一个好的物业，可以大大提升小区
的综合市场口碑，对增强小区在二
手房市场的竞争力有一定的帮助。

防控之下，宅家成为日常生活的主要打开方式，人们开始重新审视
起自己的生活环境。 自己所居住的房子、物业、社区，街道居委和身边
的邻居，这些因素都在一定程度上影响着宅家生活的品质。 与此同时，
市民的购房逻辑也在悄然发生变化，对于建筑本身、社区环境、物业管
理等均出现需求的迭代更新。

【优质物业战疫时刻之锦绣里】

防控常态化 聚焦数字社区科技防疫新招
在疫情影响下，社区数字化又

一次被提上“风口 ”，这也是街道 、
居委会和企业 、 社会组织共治的
“最后一公里 ”， 借助社区治理的
经验累积和服务反馈 ， 数字地产
未来可期 ， 一些提前布局数字社
区的试点项目借助科技助力防疫
抗疫服务和管理 ， 取得了不错效
果，降本增效显著。 在疫情常态化
下 ， 社区数字化治理呈现多元防
疫妙招。

数字社区试点先行发力

从上海数字社区的实践来看，
公众在社区服务合作生产中居于主
导地位，可以概括为“一核多元”数
字社区治理模式，根据公共性到市
场性程度，划分为三大类：

第一类是公共性强的社区新基

建， 比如智慧养老、 智慧公共卫生
等，一般属于基本公共服务范畴，由
政府出资建设和管理； 第二类是社
会性强的社区新基建，如智能安防，
一般新建社区由开发商或物业服务
商共同建设， 也有部分已建社区需
要小区公共维修基金或其与政府共
同出资建设； 第三类是市场属性强
的社区新基建，比如智慧零售终端、
智能快递柜、智慧能源、智能车棚、
智能垃圾识别与清运、 智能回收箱
等服务， 一般小区部分居民使用这
类服务，借助市场化机制，由政府或
企业出资建设和管理， 居民付费使
用。 为加强管理、 提升效率， 上海
CA 携手合作伙伴， 组织运用高科
技手段打造“数字哨兵”赋能疫情
防控一线。 自 2022年 4月 5日起，
在全市推行“场所码”、“健康核验
一体机”， 并在设备端同步开通健
康状态、核酸检测、抗原检测等服务
功能。

各物业服务妙招齐出

从克而瑞研究数据来看， 数字
社区借力科技通过物联网集成社区
各个设备、平台、系统和数据，从科
技助力传统工作步序的视角来看，
社区智慧化应用目前广泛应用在六
大场景。 在防疫抗疫的 2 年多中，
不少头部物业企业在无接触式智能
设施的使用越来越频繁， 同时已开
始通过智慧化方式拓展多种经营增
值服务， 根据大数据分析后的用户
画像，定位不同客群，满足不同需求
的业主，提供上门清洁、社区团购服
务、开拓社区家装美居业务等。

国际多样化社区的智能化无
接触服务备受好评，以香梅花园一
期为例，20 幢居民楼 2000 余位居
民当中，不仅“老上海人”“新上
海人”生活共融，还有来自美国、
意大利等 10 多个国家的共百余
位外籍居民长期居住。 在抗击疫

情的“非常时期”，为保证宅家生
活所需，香梅花园开辟了外卖与送
菜平台的物资卸货区，加速物资流
转确保居民尽快收到货物； 通过
智能化手段在人行通道部署了
人脸识别设备，在疫情期间设备
开启口罩识别模式，为疫情防控
提供行之有效的方法。 作为物业
管理行业头部企业，金地智慧服
务经过两年的疫情考验，已经建
立起一整套针对防疫抗疫场景
的解决方案，从电子哨兵到智慧
防疫机器人，从岗位门禁到园区
巡逻提醒，金地智慧服务正用智
慧科技筑造起一道抗疫长城。

主动研究开发更多应用场景

通过防疫设备和防疫系统建
设，有效解决了街道和社区人员投入
成本高、效率低的问题，有效避免了
没有记录事后查找难的问题，但通过
克而瑞科创实地调研，发现目前数字

社区中依然有些问题亟待解决。
基础数据零散且缺乏 为做好

社区数字化， 需要对现有的基础数
据进行摸底， 而经常出现人口数据
（尤其是流动人口）不全、摄像头等
监控电子数据匮乏、 基础地理信息
数据精度不足、 企业数据零散无用
的现状。

管理流程不通畅 传统的纸
质化和人工沟通办公而无信息化
系统，各办公系统独立、不互通，
导致惠民政策宣传与发布途径受
限、 舆情处理后系统无法进入案
卷处理等。 针对一些智慧社区平
台功能偏少、场景单一、居民参与
度低的问题，社区治理不坚决，缺
乏足够的资金和能力来化解，导
致效果匮乏。

所以， 数字社区建设要围绕数
据完整、 流程通畅、 功能和场景丰
富、满意度要素进行环环相扣，做到
更加游刃有余、事半功倍。
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