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据小区业主赵大强（化名）回
忆，自管之后，小区做的第一件事
是召开业主大会，表决物业费标
准，表决结果是物业费按接管时原
收费标准收取，即每月每平方米有
电梯的1.08元、无电梯的0.43元，
另外每户每年收取132元杂费。

目前，小区物业费每年收入约
115万元，停车费及广告收入共计
105万元，总计220万元；除了支付
公司员工工资和维修管理费用180
多万元之外，每年还有三四十万元
的结余，记入公司账户，作为公司
资金积累。

据赵大强介绍，小区共有部分
租赁经营由自管公司管理，全部收
入归业主所有，由业委会收取存入
业主公共维修资金账户，作为大修
费用支出，自管公司分文不留不
动。目前这部分收益已补充业主
公共维修资金1000多万元，为小
区发展和更新改造储备了资金。

李全告诉记者，对于业主当时
反映最强烈的电梯问题，自管后，
经业主表决，自管公司使用公共收
益112万元，将停用的5部电梯全
部更换为名牌电梯，修复带病运行
的9部电梯，解决了高层住宅500
多户居民上楼难的问题。几年后，
小区电梯更新改造，在政府资金支
持的情况下，采用业主筹集和公共
收益补充的办法，将前述使用超过
15年的9部电梯全部更换。

一张拍摄于当时的照片显示，
业主乘坐新电梯时笑逐颜开。

赵大强还掰着指头一宗宗介
绍：自管当年，小区还投入两万多
元，种植 6000 棵大黄杨、修复了
600平方米草坪；根据业主反映，修
建停车棚，使自行车、摩托车等有
序停放；小区从公共积累中陆续拿
出600多万元，为6栋高住宅楼生
活供水系统安装无负压供水设备，
安装、使用机动车智能化设备管理
机动车等。

在李全看来，东升园公寓小区
自管10年，物业费虽然没有上涨，
但小区环境整洁了、秩序良好了、
物业服务随报随修……

东升园公寓业委会一位人士
告诉记者，自管拉近了与业主的感
情，业主感到自管公司就是自家的
管家，收支盈亏都是全体业主的，
不像物业公司要攫取利润，而自己
欠物业费就是欠全体业主的钱，所
以不好意思无理由欠交物业费，小
区的物业费收取率连续多年超过
98%。

“自管以来，业主从没有因欠
费被起诉，自管公司和业主不搞对
抗，不制造矛盾。”这位人士说。

眼见小区变得越来越好，王正
伟却有着自己的担忧，如何调动广
大业主参与自主管理的积极性、主
动性，保证业委会后继有人，是亟
待解决的问题。此外，小区自管还
有一个“硬骨头”要啃，即小区共有
部分的确权登记，只有权属登记清
楚，业主的权利才会更明确。

在赵大强看来，东升园小区业
主的实践证明，业主不仅能自行管
理物业，而且能比有些物业公司管
得更好；落实业主共有物权，实行
业主共同管理物业，是共建共享和
谐社区的一种有效途径。

（法治日报）

物业服务不跟劲，小区自管行不行？
记者探访一个住宅小区十年自管路

在北京市海淀区中关村有这样一个住
宅小区，自2012年物业公司弃管以来，小区
由业委会接管并依靠业主自行管理（以下简
称自管），自办公司向业主提供物业服务，至
今已经走过10个年头。

在业主们看来，10年间，小区的物业费
没有上涨，物业服务却有焕然一新之感，破
旧电梯得以更换、小区环境得以改善、生活
秩序得以维护。

这个小区就是东升园公寓小区。近日，
记者实地走访该小区，探寻其自管之路。

资料显示，东升园公寓开发于
1996年，1999年全部建成入住，共有
10幢住宅楼、4座配套设施建筑，有
881户业主。

最早入住的业主对物业公司的
印象并不好。今年70多岁的业主李
全（化名）告诉记者，他入住时，开发
商要求领取钥匙需要和前期物业公
司签订物业服务合同并预交一年的
物业费，否则不给钥匙。物业公司于
2000年9月开始提供物业服务，但服
务质量很差，业主们很不满意。

多名业主回忆说，那时候小区经
常没有人打扫卫生，环境脏乱差；秋
天落叶多，因不及时清扫，常被大风
吹进楼道里，搞得满地都是；自行车、
摩托车随便停，闲杂人员随便出入，
管理秩序混乱；高层业主生活用水不
洁净，物业公司不按规定清理二次供
水蓄水池。

更让业主们气愤的是，小区一共
有14部电梯，入住几年后，一度只有
4部能正常运行，5部停运，另外5部
未通过年检，带病运转，说停就停。

李全记得，大概在2002年，物业
公司说有一部未运行的电梯需要大
修。他觉得奇怪，去找物业公司负责
人询问缘由，对方拿出一份特种设备
检验所的报告作为依据，称电梯大修
报价14万多元。

李全要求物业公司解释这笔钱
是怎么算出来的，结果对方算来算去
也就是4万多元。对此产生怀疑的
几名业主跑到特种设备检验所咨询
相关情况，被告知那部电梯只是电梯
门锁坏了，存在安全隐患，没有说需
要大修。最后，物业公司花了十几元
换了电梯门锁。

业主和物业公司的矛盾接连不
断，双方甚至围绕小区的共用配套设
施收益问题，对簿公堂。

小区业主王正伟（化名）回忆说，
2000年5月，经海淀区相关部门批准，
东升园公寓组建业主管理委员会（后
改名为业委会），接收了小区5000平
方米共用设施的管理权，后将共用设
施及配套设施委托给物业公司管理。

2003年6月，国务院发布《物业

管理条例》。据此，东升园公寓业委
会要求物业公司返还对小区共用配
套设施的经营收益。由于物业公司
置之不理，2006年，业委会向海淀区
有关部门投诉，得到的回复是，小区
共有部分经营收入归小区业主所有。

王正伟介绍说，海淀区有关部门
还派专人指导和督促业委会与物业
公司签订小区共有部分委托租赁经
营合同，其中收益20%归物业公司，
80%归全体业主。但此后，物业公司
没有执行这份合同。拖了几年之后，
2010年，业委会向法院起诉物业公
司要求返还经营收益。

2012年6月，物业公司书面向东
升园公寓业委会及业主大会提出，提
高小区物业服务收费标准。

经业主大会书面投票表决，业主
们不同意提高物业收费。业主们认
为，物业管理服务不到位，电梯停运、
绿地荒废、环境脏乱。

于是，2012年8月1日，物业公
司贴出公告称，自2012年11月1日
起不再向东升园公寓提供物业服务。

小区怎么办？根据2010年 10
月 1日起实施的《北京市物业管理
办法》（2020 年 5 月 1 日，《北京市物

业管理条例》开始实施），业主可以
自行管理物业，也可以委托他人管
理。

王正伟记得，小区第四
届业委会讨论决定，召开业
主大会，提请业主大会讨论
和表决，是聘请物业公司管
理还是自行管理。

在海淀区有关主管部
门、中关村街道办事处的指
导、协助和社区居委会的帮
助下，业委会在小区大门、各
楼门口张贴保留半个月的公
告，通知全体业主于2012年
9月至10月以书面表决形式
召开业主大会，就“选择物业
管理方式、服务等级和收费
标准及业主自行管理方案”
进行讨论表决。

统计结果显示：小区881
名业主，发表决票881张，收
回502张，超过表决人数一半
以上。其中，选择同意自行
管理的498张。

业主大会发布公告称，
根据表决结果，东升园公寓
从2012年11月起实行业主
自管物业。随后，海淀区有
关主管部门派员审核认定，

东升园公寓召开业主大会符合业主
大会议事规则，自行管理决定程序合
法且有效。

王正伟介绍说，小区决定自管之
后，业委会接受北京市有关主管部门
工作人员的建议，经向海淀区市场监
管部门申请登记设立服务公司，取得
自行管理小区物业的主体资格。业
委会根据业主大会通过的《小区业主
自管方案》，招聘财务管理、客服、工
程维修、保安、保洁等人员并进行业
务培训，组建了一支由业主管理的物
业服务队伍。

接着，业委会聘请物业服务评估
监理公司，对小区建筑设计图纸资料、
物业公共部分、配套公用设施设备和
物业服务用房等项目全面验收评估，
从而摸清了业主共有的全部“家底”。
业委会随后代表业主与物业公司签署
《物业交接协议书》，规定了交接的物
业范围、内容、标准和土地使用证、设
备产权手续等原始资料。

据王正伟回忆，双方协定2012
年 11月 24日 18时为交接时限，18
时之后，小区物业服务方面的各项问
题归业委会的自管物业服务企业负
责处理，“双方交接过程平稳有序”，
人员、资金、备品备件按岗到位，小区
正常运转。

物业费业主自己定
共建共享和谐社区

业主大会表决通过
实行业主自管物业

业主拒绝物业涨价 物业不再提供服务

批发部：崇宁路17号4楼（检察院西隔壁）82700029（大别山老王）
孢子粉【油】山里人山里货 自产自销

无锡老中医于凤仪先生亲笔医案
《临证针度》再版征订启事
无锡文化学者于铸梁、“江苏名中医”徐州中医院主任

医师秦云峰编辑的《临证针度》由广陵书社再版发行，影印、
线装，每册160元。现征求预订，一次满二百册者每册收款
80元，三百册及以上每册60元（开发票并送书到户）。
截止日期：2022年12月15日
联系手机：13395172319 13218856362 13375139680
零售处：无锡市壮壮古旧书店
地址：无锡市南禅寺旧书市场8号
网址:http://shop.kongfz.com/27072/cat-8/
手机:18961544449

无锡美新置业发展有限公司
（ 统 一 社 会 信 用 代 码 ：
91320214793319213E）,经股东会决
议拟将公司注册资本 2000 万元减
至100万元。请债权人自见报之日
起 45 日内向公司提出债权债务或
提供相应担保请求，特此公告。法
人：何文新，电话：15895330058

无锡美新置业发展有限公司
2022年11月9日

减资公告
无锡市惠山区长宁阳光使者工

作室经理事会决议，拟向登记机关申
请注销登记，同日成立财务清算组。
请本单位债权人于本公告发布之日
起45日内向本单位财务清算组申报
债权。特此公告。地址：无锡市惠山
区长安街道长宁社区管理服务中心，
联系人：胡亮亮，电话：13861887442
无锡市惠山区长宁阳光使者工作室清算组

2022年11月9日

注销公告

苏和堂南禅寺店（解放南路701号/朝阳公交停车场旁）400-102-0026
苏和堂冬虫夏草38元/克

●遗失梁溪区珠璇窗帘装饰店
财务章一枚，声明作废●吉春凤遗失收据一张，收据
号3423888，金额5000元整

82767591广告热线
地址：新鼎球大厦1518室


