
! ! ! !今年，适逢黄浦区业委会换届改选的
高峰，全区 !"!个业委会中，今年到期应换
届的共有 #!$个，换届比例达到 %$&。至
'$#(年底，申城符合条件住宅小区业主大
会组建率要达到 )$&；业主委员会规范运
作率要达到 *$&，'$#+ 年力争先行使 '('

个业委会变不规范为规范运作，规范运作
率达到 +$&。目前，申城商品住宅小区亟待
破解“三大难题”———

! 业委会运作不够顺畅 业委会的自

我管理能力不强，在日常管理中存在不规范
运作、对突发事件的处置能力较弱等问题，
#,%业委会正常运作，#,%处于瘫痪状态，#,%
业委会有各类摩擦矛盾。

! 管理成本不断上升 管理成本的不
断上升与现有收费标准偏低之间存在矛盾，
物业服务费上涨困难，尤其在一些建造年代
早、管理规模小的商品住宅小区，物业企业
运行压力更大，在收支难以平衡的压力下，
企业往往通过降低用工成本来维持运营，引

起业主不满后，拒付物业管理费，使得小区
管理陷入恶性循环。

! 管理顽症依然高发 主要表现为小
区内群租、违法搭建等问题频发，且隐匿性、
动态性较强，物业企业难以及时、完整地掌
握动态信息，发现机制仍有完善空间。与此
同时，现阶段违法行为整治主要依靠联合执
法，违法成本低、执法成本高，集中整治后
“回潮”现象时有发生。

本报记者 姚丽萍

! ! ! !目前，申城众多商品住宅小区渐次进入
#"年大修期，业委会过度惜用维修资金与小
区安全保障间的矛盾凸显。种种冲突的表象
之下，一个根本问题是，小区物业管理，谁来
预算成本控制成本，物业公司还是业委会？

昨天，黄浦区发布住宅小区综合治理年
度计划。其中，“酬金制”如何化解小区物业管
理资金难题，备受关注。

!惜用"成安全隐患
电梯“维修梗阻”在上海的小区很常见。

因为，根据 '$#$年实施的《上海市住宅物业
管理规定》，小区里电梯组织维修，“组织者”
就是物业公司；如果业主大会已经成立了，物
业公司要用维修资金，就必须先得到业委会
审核同意，然后再向区县房屋行政管理部门
备案。问题就是，如果业委会和物业公司对维
修资金的使用意见不合，怎么办？

'$#'年，全市 #$#个小区 #*$$多台电梯
出现故障维修纠纷，纠纷原因主要是没人修、
没钱修、没法修。市人大代表张雅玉旁听过一
个小区的维修协调会，动用维修资金，必须要
业委会敲章同意，但业委会和物业公司对维
修资金的使用意见不合，维修项目只好叫停。
类似情形不在少数。

业委会是替广大业主管钱的，但那个
“章”实在攥得太紧了，生怕维修资金账户里
的钱又要减少。于是，业委会不同意，没钱修，
物业公司也不管了，这件事就没法办了。

事实上，与维修资金滥用形成鲜明反差
的“惜用”，业已成为小区物业品质和公共安
全的一大隐患。

来自黄浦区住房保障和房屋管理局的信
息显示，一些小区维修资金、公共收益“惜
用”，小区内设施设备难以正常维修。雪上加
霜的是，管理成本不断上升与现有收费标准
偏低之间存在矛盾，物业服务费上涨困难，尤
其在一些建造年代早、管理规模小的商品住
宅小区，物业企业运行压力更大。一旦收支难
以平衡，物业公司往往通过降低用工成本来
维持运营，低质量服务继而引起业主不满，拒
付物业费，以致小区管理陷入恶性循环。

自己人管账花钱
小区物业管理，所有跟“钱”有关的矛盾，

追根溯源，还在成本预算和成本控制。如果，
预算和控制的主体，不是物业公司，而是业委
会，结果会怎样？

'$$!年，黄浦区半淞园街道耀江花园实
行了酬金制的物业管理，这在当时的物业管
理中，很罕见。
“通常，小区物业管理采用包干制。我们

之所以选择酬金制，一是酬金制财务透明，利
于业主对物业的监督和维权；二是当时为我
们服务的物业企业是一家在行业内知名的外
资企业，管理理念和服务水平能够满足酬金
制的要求。”耀江花园业委会主任裴建国说。

酬金制和包干制，最大的区别就在于
物业管理财务成本控制的主体方和责任方
不同。

包干制，基本上由物业公司承担小区物
业管理成本的亏盈压力，而这种压力不光与
物业管理水平有关，还取决于市场上逐年上
升的人力成本。当物业公司无法承担快速上
升的人力成本，又无法在短期内通过提升管
理水平来获得业主对调整物业费的认可；那
么，物业服务水准的迅速下降就在所难免了。

酬金制，则是由业委会代表全体业主承
担小区物业管理成本的亏盈，与物业公司无
关。同样面对快速上升的人力成本，业委会一
方面继续监督物业公司保证合同约定的服务

质量，另一方面，还可根据实际情况调整财务
预算，挖掘潜力保证收支平衡。“即便最终必须
调整物业费，业委会代表全体业主推出调价方
案，也比较容易获得业主认可。”裴建国说，近
年来面对快速上升的人力成本，较之包干制，
酬金制能更好保证物业管理的服务水准。

目前，耀江花园业委会已经是第二届了，
以业委会为主导的酬金制，也已是遴选物业
公司的首要标准，明确要求物业公司配合业
委会，做好小区管家。同时，酬金制也对业委
会提出了更高要求，除了监督，还要全程参与
小区日常管理。“每周一上午和物业公司召开
晨会，每周二、五晚上为业主接待时间，每月
)日联席会议审批当月的全部费用以及下月
计划。”裴建国说，工作虽然辛苦，但只要广大
业主对小区管理满意，业委会就会很有成就
感，因为，业委会成员也是小区业主，为大家

就是为自己。

让权力阳光运行
实行“酬金制”，业委会的权力更大、责任

更重，要让“权力在阳光下运作”，就需要一套
监督机制。小区业主自治委员会，应运而生。

耀江居委党总支牵头指导，平安志愿者、
楼组长和业主代表组成自治委员会。自治委
员会既监督业委会工作，又在业委会需要业
主响应的时候“挺身而出”。小区里一度车满
为患，停车混乱，秩序失控。'$#%年底，业委会
依据《业主管理规约》提出了整治方案，自治
委员会调研后同意实施。起初，很多业主对业
委会提出的方案很反感，片面强调个人的停
车困难，甚至不顾消防安全和通行安全。业主
自治委员会通过街道、居委联系了附近世博
停车场，重建小区秩序。在整治过程中，仍有

业主我行我素侵占小区道路，拒不缴纳停车
费，自治委员会配合业委会上门告知，苦口婆
心，从邻居的角度晓以利害，最终耀江花园实
现“路面无停车，小区有秩序”，成了真正的
“花园”。

对业委会而言，自治委员会是后盾，不止
要支持，更要监督。每月例会上，业委会主任
和副主任须向自治委员会汇报一个月以来的
工作和下月计划，接受监督意见，寻求业主支
持。“坚持沟通，小区管理进入良性循环，酬金
制就能‘安全运行’。”裴建国说。

#'年来，耀江花园物业管理的有序运行，
让酬金制的普及，成为可能。“今后，黄浦区将
在全区探索物业管理酬金制，将实际管理成
本与物业企业利润隔离，引导物业管理收费
标准向公开化、透明化转变。”黄浦区住房保
障和房屋管理局局长李舜说。
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! ! ! !恐怕!众多的业委会!都有"本领

恐慌#$

业委会的活儿!不好干$物权!差

不多还是新名词!拥有大宗不动产的

广大业主!维权意识强!却未必善于

依法维权!保障房产保值增值$既然!

业委会被业主大会选举产生!来做业

主权益代言人! 面对专业的物业管

理!难免也有"本领恐慌%的危机感$

何况! 业委会大多不取薪酬!义

务劳动! 要是再得不到业主理解!吃

力不讨好!一肚子委屈!遇到矛盾纠

纷!撂挑子集体辞职!也是难免$

业委会的活儿! 怎么才能干好!

怎么才能克服"本领恐慌%& 首先!选

对人$换届时!依据物业管理条例!街

道'居委会参与筹备!就要先把"想干

事'能干事%的人选出来$ 选对人!胜

任愉快!才有基础$

然后!街道还要负责组建业委会

顾问团!提供全面支持$如今!不少街

道建立了业委会顾问团! 聘请行政'

法律'物业'社区管理等各领域专家!

为住宅小区综合管理重大事宜提供

政策法规咨询!帮助业委会解决运行

中的各类疑难杂症$

最后要说的是!居委会'业委会'

物业公司是社区管理的三驾马车!居

民区党总支! 要发挥领导核心作用!

让三驾马车趋力前行$社区党总支还

要成为业委会的智囊团' 后援团!发

动志愿者'业主代表为业委会提供有

力的队伍支撑组织保障$期待借鉴成

功经验! 能让申城住宅小区更有秩

序'更宜居$ 姚丽萍

物业公司组织 业委会管账 自治委员会监督

“酬金制”化解小区资金难题
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