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为了公平、公正地考评物业服务情况，他们还采购
了一款物业服务考核软件，可以记录并反馈从业主报
修，到物业服务中心什么时候接单、派单、具体由谁处
理、处理结果如何、整个流程用时多久，追溯保洁、维修、
投诉的内容，做全方位考核。目前已有部分业主试用，
取得了良好效果，今年将向全体业主推广。

小区还聘请了4名普通业主，利用业余时间，定期
根据考核办法，对物业服务项目进行测评，并及时反馈，
真正让业主作为小区的当家人，来监督物业工作。

业主戴女士搬进小区才两年，但当被问及对小区治
理情况是否满意时，她向记者展示了业主群内的一部分
聊天记录，说：“你看，基本就是这样，某个业主发现小区
哪个地方卫生没做好，什么东西破损了，就在群里反映，
物业第一时间就会去处理，有时候晚个几分钟，都会请
我们谅解。我觉得，要做到让所有业主满意是不现实
的，但就我看来，我们小区还真的不错！”

邬先生说：“一个小区治理得好，离不开业主的热情
参与，他们提出各种各样合理的建议、业委会和物业工
作中存在的不足，我们才能针对性地改善，并对建议做
优化，进而实施。”

他打了一个比喻，说全体业主相当于公司股东，业
委会是股东选举出来的董事会，执行业主大会的决议，
物业则像是业主聘请的职业经理人，负责日常管理工
作，社区是业务指导部门，对小区日常运作进行监督，

“在我看来，业委会一要专业，二要有公正、公平、公开的
态度，业委会成员首先是业主，不能偏袒物业，也不能一
味纵容业主的无理诉求。”

记者 朱琳
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既有专业素质，又能公正公平公开处事

九五花园业委会人事相宜
宁波国家高新区的

九五花园小区，将专业化
治理运用到了实处，9名
业委会成员，平均年龄在
40岁左右，全部为在职员
工。其中业委会主任是
园林绿化方面的高级工
程师；副主任是银行风险
管理部门的负责人、长期
从事信贷工作；另有从事
工程施工监理、法律、信
息化、贸易、房屋设计等
工作的委员。

5月16日，记者到九
五花园探访，了解小区业
委会在小区治理方面的
做法。

小区曾经管理薄弱，物业缺乏监督

九五花园位于杨木碶路328弄，交付于2008年8月。小区由13幢住宅和2幢商
务楼组成，有641户住宅业主和374户的商务楼业主。

每月1.76元/平方米的高层物业费及1.2元/平方米的小高层物业费（住宅楼）是
交付时制定的，至今未变。不过，九五花园有着不错的自身条件——300多个地面停
车位、经营用房、房屋保修金、广告收入等，均可为小区的公共收益添砖加瓦。

但小区自交付后一直没有成立业委会，没有对小区进行系统地管理，缺乏对物业
的监督，存在不少问题。2014年3月，在新晖社区的牵头下，由9名业委会委员组成
的小区第一届业委会成立了。

业委会成立后的第一件事，是摸清“家底”。九五花园业委会副主任邬欣荣介绍，
当时他们花了半年多时间，对小区存在的问题、需要突破的困境、可以挖掘利用的公
共资源等进行了调研、排摸和梳理，跟原先的物业公司正式签订《物业管理委托合
同》，将双方要履行的义务和责任等，作了明确约定。

2014年12月7日，九五花园真正意义上的第一次由业主代表参与的会议顺利召
开，《九五花园业主管理规约》《九五花园业主大会议事规则》《九五花园物业管理委托
合同》这三个规章文件在会上进行了表决并获得通过，业委会还通报了半年多来发现
的问题、收集到的业主意见及下一步工作设想。

业主们感到，小区开始步入正轨，走上规范化治理的道路了。

整治小区停车，秩序好转收益增加

“明明有那么多停车位，还有不少经营用房、广告收入，小区为什么会亏损？”当
时，业委会成员们心里有着这样的疑问。于是，他们开始抓收入，第一步，就是规范停
车场的收费。

原来，当时的停车费管理采取包干制，值班保安每月只要上交定额停车费给物
业，多余的钱就归保安个人所有，因此，有的保安为了多拿钱，会允许车辆停放在小区
主通道、路口、转弯处、人行道等处，影响他人通行，小区的停车秩序很混乱。

发现问题后，业委会提前2个月开始设计方案，规划停车位置，统计进出小区车
辆的流量，考察周边同类型小区的收费标准，并明确必须在停车场安装出入的道闸。

最终，一份合理的实施方案“出炉”了：地下车库的1000多个车位只允许购买或
向产权所有者租用的业主进出（不包括需运送病人、搬运东西的车辆短时停放）；地面
的300多个车位分包月（120元/月）或临时停放，包月只限业主。

停车整改后，大家发现出行不再容易被堵了，小区秩序好了不少，停车费收益也
从2014年末的19.345万元增加到2018年底的106万元，直接解决了很多项目维修
费用不够的问题。

新建垃圾房、配备垃圾清运车

正因为有了收入，小区才有余力朝着更好的方向发展，比如为物业员工发奖金。
邬先生介绍，九五花园物业保安的工资每月3000多元。“我们就请不起小伙子当

保安，只能聘用中老年保安，而且考虑到公共收益毕竟是靠物业员工去收取，为了调
动物业员工的工作积极性，提高服务质量和效率，在征得业主同意的情况下，在公共
收益中提取一定金额，对物业员工进行工作考评，根据考评结果给他们发放每年的奖
金。”邬先生说，虽然这笔钱并不多，但这是对他们工作的肯定。

除了安保，另一个就是保洁问题，由于九五花园交付时并没有设置垃圾房，因此
存在建筑垃圾随意堆放、生活垃圾露天堆放的问题。

去年，借着推行垃圾分类的东风，小区由政府出资新建了一个生活垃圾房，依赖
于这几年来停车费等方面的收入增长，小区才有余力出资，加建了一个建筑垃圾堆放
点，对垃圾做分类管理，并出资采购了一辆专业垃圾清运车，垃圾清运中跑冒滴漏的
现象基本消除。

新一届业委会分工更专业、更精细

在第一届业委会运作后，虽然各方面有了很大提
升，但大家也意识到，业委会成员光有热情还不够，需要
具备专业素质，擅长法律、维修、财务、服务等方面的人，
组成一个团体为业主服务。去年下半年，第二届业委会
成员产生。

业委会主任罗先生和委员石先生，作为园林绿化高
级工程师和装修界从业人员，负责日常维修方案、工程
的施工量、施工材料及价格制定，对电梯维保单位维保
的主要配件、价格等进行约定，防止维保单位随意报价；

业委会副主任邬欣荣，制定每年财务预算，考核物
业日常服务工作，监督《九五花园物业服务项目服务规
范化运作考核细则》执行情况；

从事律师行业的委员，负责所有对外合同的制定，
帮助全体业主维权，审核各种细则、办法是否合格；

从事信息化建设工作的委员，负责道闸系统的安
装、考核系统的购买，为小区信息化建设提供意见和建
议……

9名成员分工明确，各司其职，用专业化的眼光和立
场为治理小区贡献自己的一份力量。

聘请业主参与考评物业服务质量
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