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干净平坦的路面、整洁有序的停车

位……走进学田街道果园社区的亚太苑
小区，说起小区的变化，业主们纷纷竖起
大拇指：“业委会把小区管理得井井有
条，让我们住得十分舒心。”

亚太苑小区建成于2005年，高层、
小高层、联排别墅等多类型建筑共有14
栋，业主375名，物业费一直是每平方米
0.6元。2022年9月，亚太苑第四届业
委会班子选举，李娟当选业委会主任。

“卫生死角、腐烂落叶怎么处理？”
“塌陷的道路怎么修？”“电梯总是出故障
怎么解决？”“业主房子外墙、屋顶漏水怎
么办？”……面对一堆问题，李娟和业委
会一致认为，物业公司的服务已经无法
满足业主需求。

经过讨论，业委会决定重新选聘物
业公司。为此，金融律师出身的李娟拟
定招标文件，面向市场，公开招聘，包括原
物业在内的4家物业公司缴纳10万元保
证金，进行竞聘宣讲、接受业主代表打分。

“最重要的就是信息公开。”李娟说，
从报名参与竞标的物业公司的营业执
照到缴纳的保证金明细，乃至业主代表
的打分情况，所有程序均在业主代表群
中公示，最终南通瑞鸿物业中标。

新的物业公司入驻，给亚太苑带来
新变化。启用门禁智慧安防系统、维修
破损公共设施、开设“24小时”服务热

线……瑞鸿物业逐渐挑起“管家人”的
担子。“花同样的钱却能享受到更优质的
服务，这物业公司换得值当。”黄阿姨赞
道。前不久，物业公司上门免费为她修
好了家里的水阀。

为更好地解决小区存在的各类“疑
难杂症”，李娟建立了微信报修群，由物业
公司和业委会共同解决亟待修理的工单。

修路、修电梯、修整绿化等都需要用
钱，钱从哪里来？为此，李娟和业委会成
员们积极盘活闲置资产，将位于亚太大
厦四楼200平方米的会所租出去。“这里
没有门面、没有产权证，闲置了近5年。”
李娟介绍，业委会发动人脉资源，帮商户
解决领取执业证照，并通过减免房租、协
助装修等条件吸引一家棋牌室入驻，加
之租给一家酒店做早餐厅的部分面积，
亚太苑实现了每年5万元的自有收入。

如今，在业主代表群、报修群里，业
委会的决策都能得到积极响应，大家共
商共议，小区管理也走上了正轨。

此前，李娟最头疼的小区4幢小高
层地下车库消防泵房设施废弃的安全隐
患问题，在果园社区、学田街道相关部门
的大力支持帮助下，9月底已经整改完
工。这让李娟松了一口气：“安全问题是
放在首位的，有了安全保障，接下来我能
放心地去为业主们争取权益。”

本报记者苗蓓 陈静 卢铖卉

崇川区178个旧改小区中，已有88%的小区成立了业主委员会
或物业管理委员会——

能人上线，带动小区实现“共治”
崇川区在旧改小区创新建立物业服务社，近日被住建部

向全国推广。崇川的探索中，老旧小区如何从“失管”变成
“共治”，关键之一在于选出小区能人，成立业主委员会。

目前，崇川区178个旧改小区中，已有88%的小区成立业
主委员会或物业管理委员会。

金鑫苑小区曾因物业公司撤出小区工作“停摆”，新一届
业委会主任施伟带领大家精打细算实施“自治”；70后亚太苑
业委会主任李娟、80后圆融公馆业委会主任仇婧走马上任
后，组织居民重新招标选聘物业，小区重焕新生……

金鑫苑：小区自治业主打了100分

“作为一名党员，在小区最困难、
业主最需要的时候，要勇于担责。”

当选为学田街道南川园社区金
鑫苑小区的业主委员会主任后，施
伟带领大家精打细算实施自治，将
曾经的“失管”小区变成远近闻名的
示范小区，物业缴费率3年前不到
30%，现在连续几年达到100%。

今年10月，业委会在全体业主
中进行工作业委会满意度调查，结
果显示：小区11幢楼30个单元292
户业主，无一名业主表示不满意。
这其中，有的业主被催缴过物业费；
有的业主因车辆违规被处置过……
然而，面对小区自治前后的对比，大
家都信服了。

时间拨回到2021年9月，业主
拒缴物业费、物业公司撤出，小区物
业管理一度停摆，卫生脏乱差、车辆
乱停乱放严重。原业主委员会因决
策不公开、财务不透明，丧失了公信
力而解散。

关键时刻，南川园社区党委在
金鑫苑建立“业主微信协商群”，发
动线上线下的业主为小区治理献计
献策，在人武部部门退休的业主施
伟提出依法成立业委会、业委会决
策要公开公正公平以及财务全透明
等建议，得到大家认同。在社区党
委指导协助下，小区选举新一届业
主委员会。

由于诸多原因，新一届业主委
员会成立伊始就面临“无米之炊”的
窘境。

“没有足额的物业费作支撑，寸
步难行。”施伟表示，业主拒缴物业

费的原因主要有三类：一是对原物业
服务不满意而拒缴，二是拆迁户缺乏
主动缴费意识，三是个别公职人员不
缴费。

对此，新一届业主委员会齐头并
进、多管齐下。

业主委员会成立车辆管理、保安
保洁、财务管理以及宣传、创收5个小
组，开展业主座谈、整理问题清单、组
织现场整改……一开始，招聘保安、保
洁，大家怕拿不到工资，没人报名。施
伟承诺：“如果收不到物业费就用我的
退休金发给大家。”

小区的大门有人守了，卫生有人
打扫了。看到小区的变化后，近半的
业主主动缴了物业费。对拒缴物业费
的业主，业委会采用微信群内公示楼
室号、到业主单位追缴等方式催缴，坚
决做到“不漏一户，不欠一分”。

业主缴了物业费，钱用到哪里
去？还有多少业主没缴？这是全体业
主最关心的。对此，业委会对每一笔
收支的来龙去脉都做到线上线下“双
公示”、全透明。

面对车辆管理“老大难”，业委会分
别针对外来车辆、业主车辆的收费制
定细则，并对无车业主给予每户每年
120元的补贴。同时明确，小区的停车
费作为公共收益，定期发放给业主。

服务到位、决策公开、财务透明、
收益共享，业主委员会的公信力与日
俱增。如今，金鑫苑经过老旧小区改
造，面貌焕然一新。施伟充满信心：

“将在小区的精细化管理上下功夫，把
金鑫苑打造成一个更优美、和谐的幸
福之家。”

圆融公馆：实现从“脱管”到“妥管”

“裸露的黄土变成绿化带；监控探头
安装到位；有诉求和业委会说一下，物业
立马解决；上次家里差点着火，幸亏物业
及时发现……”走进圆融公馆，谈起近两
年的变化，业主吴建华竖起大拇指。

变化缘于80后业委会主任仇婧的
上任。

圆融公馆有4幢楼、200多户，换过
两次物业。尽管交着不菲的物业费，但
原物业是否履约无人过问、无人监督，服
务“名不副实”，业主与物业矛盾重重。
2022年，原物业两年期满要续约时，业
主们强烈反对。

“必须得有人站出来了！”在社区指
导下，仇婧等多名热心业主经过自荐等
系列程序，成立了新一届业委会，仇婧担
任业委会主任。

“一定是团队的力量，不能个人主
义。”作为年轻一代的业委会主任，仇婧
提倡凡事一起商量、投票决定。首先要
解决的便是更换物业。“成立业委会，要
履行好监督职责，让小区里大小事‘桩桩
有人管、件件有着落’。”为此，仇婧带着
业委会的成员们自学《中华人民共和国
民法典》《江苏省物业管理条例》等，为小
区量身定制物业合同。通过竞标，在业
主监督下，当年11月，新物业到岗。

完善的考核机制是监督物业做好服务
的抓手，良好的联系沟通机制更是重中之
重。仇婧提出了“线上沟通联系机制”。

小区建立微信业主群、业委会群，以及有
物业和业委会在内的工作沟通群。除了
重大事项、议题外，一般情况下业委会通
过工作沟通群线上处理、流转相关事
务。“业委会成员中，由两人不定时在小
区巡查，发现问题，第一时间发到沟通
群；业主们发现问题的，发到业主群，我
们也会及时反馈给物业相关负责人。”

近日，业委会收到多名业主对地库
环氧地坪破损的反映。次日，仇婧在沟
通群内向物业反馈了该问题。目前，破
损地坪正在修缮中，预计下月初完工。

围墙四周装上防爬刺、所有灭火器
换新、增设28个监控探头、地下电瓶车
车库增设喷淋系统、黄土裸露地方变成
绿化带……两年来，圆融公馆居民的合
理诉求一一得到回应，不仅小区颜值持
续刷新，安全系数也大大提高。针对大
家关心的公共收益以及支出情况，业委
会定期公开，确保“人人都有知情权、决
策权”。

从“脱管”到“妥管”，生活环境的提
质引来业主好评连连。在2023年的业
主满意度测评中，业主对物业的参与率
和满意率测评分别达到80%和99%，除
空关户以外的物业收缴率达到98%。

“业主和物业公司并非对立，而是双
向奔赴。”仇婧坦言，这其中，业委会的

“监督沟通”尤为重要，“希望通过大家的
齐心协力，创造更加和谐美好的家园”。

亚太苑：小区从“无人问”到“大家管”
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