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“中高考结束后就开工，感谢

社区领导的关心！业主都已经知

道改造事宜了……”6月8日晚，成

都武侯区晋阳街道中央花园（一

期）城市别墅红色共享小屋里，业

委会主任曹营渠正与吉福社区工

作人员沟通小区下一步的改造事

宜，这次即将修善的小区围墙要花

费40多万元，而业主、物业都不需

要出钱。这是怎么回事呢？

自我管理自筹资金
小区改造初见成效

据悉，城市别墅占地99亩，始建于
上世纪90年代中后期。这里曾经设施
破败、路面上灰尘满天、自来水管道破
裂，每月漏水2万余吨，燃气管道也经
常泄漏……虽然是别墅区，但房价远
低于周边高层住宅，很多人戏称城市
别墅是“城中村”，业主痛心疾首却无
计可施。

吉福社区党委看在眼里急在心
中，反复到小区开动员大会，号召小区
成立业主委员会。2017 年，第一届业
主委员会在社区的关心支持下成立
了。社区引导业委会组织业主自我管
理、自筹资金改造提升小区硬件。

在社区和小区第一届业委会的共
同努力下，小区基础设施得到了基本
提升。个别业主占用公共绿地、公共
道路等行为也得到了纠正。

2020年，第一届业委会任期届满，
由于业委会没有薪酬，工作难度很大，
常被部分业主为难甚至威胁，第一届业
委会委员几乎不愿意继续参加业委会
竞选，小区一度陷入没有业委会引导工
作的真空期。此时，吉福社区再次以党
建为引领发挥作用，按照《物权法》规定
引导年轻业主及时参与小区管理，积极
寻找、发动志愿者成立第二届业委会。

超强业委会成立
众筹资金700万元

2020年9月，经选举成立了第二届
业主委员会，成员平均年龄48岁，大学

“物居业”三方联动，改造基础设施、改善小区形象、提升物业价值

昔日“城中村”变身“百佳示范小区”

本科以上学历超过70%。他们中有
从事法律、建筑、企业管理等与小区
改造工作相关的经验。这届业委会
成员专业素养较高、组织领导能力
较强，并且都有良好的经济基础。

“握紧小区治理‘方向盘’，通
过‘小区联合党支部、业委会功能
党小组、物业党支部’三驾马车引
领，建立‘物居业’三方联动机制。
通过事前介入，把优秀的党员选进
业委会，加强小区治理指导和监
督。”吉福社区书记李含荣介绍说。

第二届业委会成立后，成员们
认真编写《成都市武侯区城市别墅
业主公约草案》，后以双2/3表决通
过了《成都市武侯区城市别墅业主
公约》并印刷出来。“公约主要是让
业主了解自己的权利、义务及具体
事务的具体约定，激发业主主人翁
精神，号召大家群策群力，共同参与
小区管理。”业委会主任曹营渠说。

为进一步改造小区基础设施、
改善小区形象、提升物业价值，第二
届业委会再次发起众筹。这次众
筹，除业主参加外，还动员天然气公
司、中国电信、中国移动、物管公司、
广告公司共同参与。小区业主自筹
124万元、天然气公司投入约200万
元、通信公司投入约200万元、广告
公司投入约10万元、从物管公司借
入约20万元，共计700余万元。还
有业委会委员表示，施工中如果出
现资金短缺，他本人愿意先行垫付，
以保障改造顺利进行。

改造方案由专业公司设计并征
求全体业主意见，几易其稿，再进行

公开招标，同时号召全体业主对施
工工艺、材料进行监督。2020年国
庆前夕，小区燃气管网、通讯网络、
公共照明、花园、道路路面、门禁系
统改造、增设施工全面完成。

精美的雕塑、盛开的鲜花、恬
静的花园、整洁的道路……改造后
的城市别墅旧貌换新颜，小区中心
花园一度成为网红打卡地。

劝退民宿与餐饮
绩效考核物业工作

第二届业委会根据《业主公
约》，约谈了在小区里开设民宿、餐
饮的相关企业，劝其退出小区。对
自用办公和租房办公承租人进行

《业主公约》宣讲，根据他们对其他
业主居住体验造成的影响和对物
业服务造成的工作量增加，适当提
高其物业服务费用。业委会成员
多次上门开展沟通工作，在社区、
全体居民和物业等的共同合作下，
民宿、餐饮相继离开小区，其它承
租人也同意差异化缴纳物业费。

业委会和物业服务企业签订
严格的服务合同，对服务项目、标

准、考核指标等进行严格约定。利

用提高物业服务费的契机，业委会

参与到物业费的收、管、发工作。

在大家共同协商后，业委会把物业

服务费分成基本和绩效两部分。
收到的85%作为基本服务费，由物
业企业收取，另外15%留存作为绩
效，年底根据业主的全面考核进行
分级发放。

业委会对物业一线服务人员的年
龄、学历、身高等提出量化要求，对服
务人员的工资、福利待遇进行核定，并
限定最低工资标准，物业人员要参加
职业技能、职业责任的培训。“守门大
爷在我们小区是看不到的，保安都是
身强力壮的人，看上去就有震慑力。”
居民刘艳自豪地说道。

给服务方发奖金慰问品
融洽双方关系

业委会每年会从小区公共收益中
提取一部分资金，按业主评选的服务
等级，直接奖励给物业服务人员个
人。节假日以业主名义给服务人员发
放慰问品，极大融洽了服务双方的关
系。“现在，小区全体业主每年约有30
万元的公共收益。对于服务人员的奖
金及小规模的基础设施改造，我们就
可以使用这部分钱。对马上就要修善
的围墙，居民们都不需要出钱，就准备
用这个钱。现在资金不够，我会先垫
上，等后期小区的公共收益收到了还
上就行。”曹营渠说，经过业委会成员
的深度参与和治理，小区的环境卫生、
治安管理、交通指挥、服务质量等都得
到了明显改善。

此外，社区注重搭建平台、拓宽渠
道，以建立“共享奶奶”、“旧时光”摄影
队等公益性自组织，通过开展“最美花
园”“最美邻居”等活动，把小区空间的

“门对门”变成生活的“面对面”。今
年，社区把红色共享小屋建在了小区
门口，为居民们打造出一处理想的精
神家园。“暑假、寒假可以根据居民需
求在这儿开展小朋友的公益课堂。”吉
福社区工作人员介绍说。

去年，这个曾经的“城中村”小区，

被成都市城乡社区发展治理工作领导

小组评为“2021 年度成都市百佳示范

小区”。让小区居民更为欣喜的是，经

过治理，小区内的每栋房屋都大幅增
值。据相关房产经纪介绍，每家的房
产售价增加了60-100万元。现在，业
主们纷纷搬回小区居住。

华西社区传媒首席记者 沈悦
摄影 李国东小区道路整洁清爽。

小区门口建起了红色共享小屋。

小区内恬静宜人的花园。


