
一边，4 家物业公司轮流亮相，各自
展示优势；另一边，业委会成员及业主代
表仔细聆听、当场打分。这是几年前海曙
区南门街道柳锦社区柳西新村小区公开选
聘物业的情景。

原物业公司合同将到期。为此，小区
业委会发布招聘信息，决定公开选聘新的
物业公司。业委会及业主代表先进行第一
轮打分，按分数高低排列出候选物业公
司，再进行公示。而最终选择哪一家物业
公司，由全体业主按照“一户一票”进行
表决，得票最高者入驻小区。

除 了 让 全 体 业 主 投 票 选 聘 新 “ 管
家”，如何让物业公司入驻后更好地履约
尽责，在宁波也有不少小区进行了新探
索。

位于甬江公园斜对面的新明街道涨浦
景苑小区，“脏乱差”曾一度是它的代名
词。而在“专家团”打分后，该小区发生
了显著变化：不仅对住宅楼外立面、楼顶
进行翻新粉刷、防水补漏，还新建了电动
自行车充电棚、在小区较为阴暗处增设了
路灯。

何谓“专家团”打分？新明街道从每
个居民小区和商务楼宇中分别选拔 1 名物
业公司经理、1 名业委会成员和 1 名业主
代表，组成近 200 人的“专家库”。街道
每月从“专家库”里随机抽出三类人员各
8 人，组成 8 个打分小组，每组给几个小
区打分。为保证公平，“专家”不能为自
己所属的小区打分。

“‘专家’给物业服务打分的结果每月
统一公布。公布分数的同时，还会发布一本
台账，详细记录每个小区和商务楼宇物业
服务哪里做得好、哪里存在问题，并提出整
改意见。”涨浦景苑小区业委会主任应永浩
说，这个过程好比淘宝买家给卖家“评分”，
街道根据分数高低对小区物业进行排名，
并对排名靠前或进步明显的进行奖励。

“这项做法不仅让业主获益，也帮物
业公司理顺了思路。”作为“专家库”的
一员，华城花园小区物业经理葛厚情有过
几次打分的经历。他表示，打分可以促进
换位思考，更能理解业主需求，同时到别
的小区打分，自己也能学到不少经验和新
的管理理念。

明南小区的物居业三方良性互动的做
法也可圈可点。业委会从小区公共收益中
拨出一部分补贴物业费，再从这部分资金
中每年抽取 10 万元，作为物业服务考核奖
励基金，每季度组织业主代表对物业服务
进行打分，打分结果直接与奖励金额挂钩。

如今，明南小区物居业三方利益捆绑
在了一起，大家心往一处想，“旧巢”引
来“新凤凰”。小区外围部分空间得以盘
活，不仅解决了私设地桩、车辆乱停放等
问题，还新增 56 个收费停车泊位，增加
了小区的公共收益。

“前几天，我看了一下账单，发现咱
们小区从部分空间改造而来的停车泊位，
已产生收益 2 万余元，这是自交付以来小
区业委会收到的第一笔收益。”前不久，
明南小区业委会主任杨香表兴奋地将这笔
收益截图发到了业主群。
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业委会是依法选举产生的基层
自治组织，由于拥有一定的权力，
存在寻租空间。这也导致不少业主
频频质疑业委会，甚至引发信任危
机的现象。

高 新 区 新 明 街 道 敢 于 第 一 个
“吃螃蟹”，以滨江社区锦诚明都
小区为试点，帮其厘清责权，确
保权章分离、钱事分离、钱账分
离。

2019 年 12 月，全新改选的锦
诚明都小区第三届业委会成立，7
名业委会成员首次亮相，就把联系
方式全部上墙公示，并向全体业主
做出承诺：所有业委会成员无偿服
务小区，不以任何形式拿小区一分
钱。

与 其 他 业 委 会 “ 一 把 手 说 了
算”的情况不同，锦诚明都小区业
委会办事流程严密，内部有明确的
分工。小区重点事项需经过业委会
成员集体讨论表决、执行主任签
字、副主任制单、财务审核、项目
经费公示等环节，且所有环节须接
受监督。例如，业委会坚持“一项
目 一 公 示 ”， 小 于 10 万 元 的 项 目

“货比三家”，大于 10 万元的项目对
外公开招投标，招投标信息第一时
间发布在业主群；每半年向全体业
主公示公共收益。

无独有偶，鄞州区钟公庙街道
也从最敏感的“资金管理”入手，
帮业委会规范日常财务管理，对物
业费、公共收益及物业专项维修基
金进行分类管理，消除业委会成长
中可能遇到的烦恼，维护全体业主
的合法权益。

记 者 在 走 访 多 个 小 区 的 过 程
中，发现除了“钱”的问题，业委
会 还 普 遍 遭 遇 “ 选 举 难 ”“ 人 选
难”“备案难”等问题。一些小区
好不容易成立了业委会，但业委会
成员在履职中存在“撂挑子”“玩
失联”“空挂名”等问题。

如何破解此难题？一些街道及
小区做了有益的探索。新明街道把
锦 诚 明 都 小 区 业 委 会 “ 扶 上 马 ”
后，出资聘请专业第三方为业委
会赋能，确保“送一程”。“比如
第 三 方 全 程 指 导 小 区 成 立 业 委
会、怎样做到财务公开、如何依
法 依 规 解 决 矛 盾 纠 纷 ⋯⋯” 新 明
街道党工委书记袁曼娅说，他们以
锦诚明都为试点，在全市率先推出

《住宅小区共有物业收益账户财务
托管服务管理办法》，进一步用制
度规范业委会小微权力。

钟公庙街道的做法是整合辖区
司法机构、律所等资源，为辖区内
70 余个小区搭建知法、学法、用法
平台，面向各小区业委会成员、业
主代表进行法律知识普及，逐步走
出一条“普及知识—提升能力—法
治引导”的治理新路。

老旧小区普遍存在物业管理混乱、物居纠纷多等问题，
但事在人为，其中有不少走出了良性循环的路子……

看“别人家的小区”
如何破解“老大难”

记 者 在 调 查 中 发 现 ，物 业 和 业
主关系和谐的小区都有一个共性：物
业公司选聘、项目招投标、公共收益
管理⋯⋯小区大小事项均“晒”在阳光
下——向全体业主公开，特别是那些
涉及资金的敏感问题，被理顺后更是
清清楚楚。

明南小区就是其中的典型。
明南小区交付于 1995 年，次年物

业公司入驻，28年来，该小区物业费标
准一直是每月每平方米0.2元。其间，物
业公司多次提出上涨物业费，但由于种
种原因，物业费依旧“原地踏步”。

“小区总建筑面积 12 万平方米，
老年住户、出租户多，物业费收缴率
低，加上人力成本不断增加，我们光靠
每年收缴的 20 余万元物业费，根本运
转不了！”明南小区物业相关负责人葛
宜会给记者算了一笔账：48 幢楼、4 道
门岗，保安、保洁、维修人员近 30 人，
每年仅支付人员工资和社保金就需要
140 余万元⋯⋯

在如此窘迫的情况下，物业公司
一度选择降低人工成本和服务标准的

“节流”方式，只提供最基础的保安、保
洁服务，对此小区居民颇有怨言。

在 2023 年底，解决这个问题有了
希望。当时，鄞州区印发《关于加强鄞
州区住宅小区公共收益规范管理使用
的指导意见（试行）》的通知，提出以规
范住宅小区公共收益管理为目标，着
力破解住宅小区治理难题。

经多方综合考量，明南小区被选
为试点小区。经小区业委会、物业公
司、业主代表及物管专家集思广益，最
终敲定解决方案——公共收益规范管
理使用，把收支“晒”在阳光下。

明楼街道相关负责人张峰全程
参与其中。据他介绍，公共收益规范
管理使用的核心有两点：对小区停车
位收费、物业公共用房出租收入、广
告收入、摊位租金等公共收益进行清
产核资，并现场查验、逐一精准登记造
册；将此前的“糊涂账”翻篇，今后每一
项收支明细向业主公开，“晒”在阳光
下。

“账目理清后，大家坐下来开始心
平气和地商议物业费、物业服务和公共
收益问题，最终达成一致：物业提升服
务质量，每月每平方米的物业费涨至
0.4元；公共收益归业委会，业委会从中
拿出85%补贴物业公司。”张峰说。

在鄞州区潘火街道紫郡小区物业
管理处，有一个醒目的公示栏，除了公
布当月的资金池余额，各项支出明细
也一一公开，甚至连买一个拖把、一双
雨鞋的支出也不漏下，同时还附上付
款单位名称。

小区业委会成员张泽峰是一名律
师。他介绍，物业公司对于资金的使
用，比如哪些是物业费、哪些是维修
金、哪些算作公共收益等，都是依据相
关物业条例及双方合约来确定的，并
且第一时间向全体业主公开。
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多地探索老旧小区
治理模式

北京：引入国有物业公司开展托底
物业试点，以“先尝后买”的方式让业
主体验市场化物业服务，产生的物业服
务成本由小区的公共收益予以补充，在
物业服务得到绝大多数业主认可后，再
签订正式物业服务合同，最终实现托底
物业向市场化成功转型。

上海：大力推行党建引领区域物业
的综合治理模式，积极推动“品质物
业”建设，不仅有了全要素的物业管理
和服务，还实现了物业服务质量、物业
服务费、物业服务满意度“三提升”。

深圳：通过党建引领、多元参与、
深度融合、民生导向，提升小区治理水
平。在党建引领下，深圳最早实现了全
市物业服务全覆盖、住宅小区党组织全
覆盖，业主委员会应建尽建，广大业主
的获得感、幸福感、安全感大大增强。

（王博 整理）

前不久，经业主大会表决，鄞州区明楼街道的明南小区物业费从每月每平方米0.2元涨到0.4元，
面积最大的户型一年要多交180元。尽管物业费涨了，收缴率却提高了15个百分点。

记者在采访中得知，在宁波，像明南小区这样物业与业主和谐共处的案例，正在越来越多地涌
现。比如，今年春节前夕，紫郡、华侨城等老旧小区因给业主发钱而上了热搜，不仅让周边居民艳羡
不已，也让全国各地网友“眼红”。

目前，我市有2800多个住宅小区，其中2000年以前建成的老旧小区占一半以上。这些老旧小区，
有不少存在基础设施老化失修、物业管理混乱、物居双方矛盾纠纷多等问题。

如何解决这些共性难题？记者最近走访了多个“别人家的小区”，对他们的治理经验进行梳理，
以期解开他们成功的奥秘。

涨浦景苑小区楼栋涨浦景苑小区楼栋。。（（王博王博 摄摄））

滨江社区物居携手打造“共享花
园”。 （王博 摄）

紫郡小区给全体业主“分红”。
（王博 章媛 摄）

明南小区环境旧貌换新颜。
（王博 摄）

锦诚明都小区一角。
（王博 王朝武 摄）


