
2015年 8 月，梁小妹就任爱
博一村物业管理项目经理。这将
她原本 5分钟的上班路程拉长了
十公里，也让她赶上了新虹地区
加快建设、强化管理的重要时期。

爱博一村是农民动迁房安置
小区，小区共有 93 个单元门、居
民 2388 户，其中外来流动人员占
小区总人口的三分之二，居民结
构比较复杂。几年前，小区内毁绿
种菜、破墙开店、违规群租、高空
抛物、楼道堆物等现象比比皆是，
也给物业管理提出了难题。直到
2016 年初，新虹街道启动爱博家
园环境综合整治工作，爱博一村
也迎来了改变的契机。

自掏腰包买下居民废品

借助“五违整治”这股东风，
梁小妹说干就干。针对破墙开店、
群租、毁绿种菜等社区乱象，梁小

梅走家串户摸底排查，做到心中
有本“账”。她配合街道执法部
门、居委与违规业主逐一谈话，多
次上门做他们的思想工作，取得
业主理解，推进整治工作平稳展
开。同事们都说，“梁经理工作就
是风风火火的，她一卷袖子就上
阵，也从来不标榜自己做了多少
事儿，跟着她干活就是觉得有劲
头。这次整治工作，她三个月就干
完了。

没有一丝停歇，她又马不停
蹄地投入到楼道堆物整治工作中
去。小区里有位年过八旬的独居
老伯，平时喜欢把捡来的垃圾、破
烂放在自己家里和楼道里。他的
子女都反对他这样做，邻里街坊
也有意见。居委、物业一起上门做
工作，但收效甚微。

眼见僵持不下，梁小妹就每
天带着保洁员上门，还自掏腰包
把老人收集的废品全部买下来。

久而久之，老伯终于被打动，同意物
业将杂物清走。自此，梁小妹还和这
位老伯结成了帮扶助老对子，经常
上门关心，这让老伯非常感激。值得
一提的是，部分居民还留着一些从
前干农活时使用的劳动工具，现在
没处用了也舍不得丢。梁小妹都自
掏腰包买下来，放在物业工具房里。
没人知道她为此花了多少钱，她也
从来不说。

日行两万步巡察小区

梁小妹每天上班的第一件事就

是巡视小区，发现问题及时解决；业
主有事无论大小她总是放在心上，
尽力做好；别人觉得很繁琐的事，在
她看来，这些都是份内事。在新虹街
道“创全”工作的关键时刻，在“美
丽家园”改造过程中，梁小妹总是
亲力亲为、以身示范，发挥了一名党
员的先锋模范作用。

爱博一村面积达到 31 万平方
米，是新虹地区第二大小区。自从调
任物业经理，梁小妹平均每天要在小
区走上 2 万步，将各个角落巡视一
遍。她也变成了随机流动岗位第一
人，不管大事小事看到了都会搭一把
手。

由于太过劳累，2018 年 2 月 5
日，梁小妹突感胃痛，送去医院后诊
断为胃出血。病来如山倒，这回不得
不住院治疗。眼看 15日就是春节了，
医生建议应该过完年再考虑出院。但
她放心不下小区的工作，急匆匆回到
工作岗位上。结果没多久，病情复发，
只能再次入院。

有人说梁小妹傻，这么不顾着自
己。但是她的责任感和敬业精神却无
形中带动了她的团队。同事们被她热
情高涨的工作劲头带动起来，愿意跟
着她一起做事，共同努力为社区环境
整洁、居民安居乐业贡献出物业人自
己的光和热。
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物业

爱博一村物业经理梁小妹

袖子一卷就上阵

 社区是个大家庭，有家的地方就有物业。 本栏目将陆续报道新虹地区的物业企业、物业职工的
故事，带领大家一同走近身边的物业人，了解物业工作，感受物业服务对生活品质的影响。

本期人物 | 梁小妹
XINHONG

物业人

3 月 1 日，新《上海市住宅
物业管理规定》正式施行，对以上
这些问题作了明确规定。
随着上海经济社会的快速发

展，住宅小区内一些老问题和新
的“急、难、愁”问题互相交织，业
主委员会运作不规范、物业服务
收费和停车收费价格放开后缺乏
议价机制、专项维修资金续筹和
使用难、公共收益使用账目不透
明及停车难等问题日益凸显。

据市房管局介绍，新《规定》
吸收了本市近年来在创新社会治
理、加强基层建设及住宅小区综
合治理方面的实践经验，结合国
家审批制度和本市房屋管理体制
改革的实际情况，对住宅物业管
理中存在的突出矛盾和市民群众
关心的热点问题提出了解决方
案。

值得一提的是，新增物业服
务合同备案制度，便于及时了解

和掌握为住宅小区提供物业服务的企
业主体、服务价格、服务标准等相关情
况，加强对物业服务企业和项目经理
的日常监督检查。在业主普遍反映的
停车收费问题上，明确了开发商在业
主大会成立前不得擅自调整前期物业
合同中约定的产权车位租赁价格，设
立了业主大会成立后开发商产权车位
调整租赁价格的备案制度，解决实行
市场调节情况下开发商产权车位乱涨
价问题。

另外，《规定》中还明确市房管
部门应定期发布住宅小区物业服务
标准，物业协会定期发布物业服务价
格监测信息，实行包干制收费方式的
小区物业服务费调整前必须经过审
计或者评估，促进形成“质价相符”
的物业服务收费议价机制。对于小区
的公共收益，要进一步规范公共收益
的用途和使用程序，优化专项维修资
金续筹机制和紧急维修的相关程序，
加强住宅小区资金监管，强化政府托
底义务。

（新闻晨报）

新《上海市住宅物业管理规定》3月 1日起施行

公共收益归全体业主所有
问：小区的公共收益应当用

于哪些方面？

答：公共收益应当主要用于

补充专项维修资金，也可以按照

业主大会的决定使用。 公共收益

主要用于补充专项维修资金的，

应当按季度补充且补充比例应

当高于公共收益金额的百分之

五十。 公共收益补充专项维修资

金后的剩余部分，应当按照业主

大会或者共同拥有该收益业主

的决定，用于业主大会和业主委

员会工作经费、物业管理活动的

审计费用、拥有该收益业主的物

业维护费用或者物业管理方面

的其他需要。

问：当专项维修资金余额达

到法定筹集标准时，如何续筹维

修资金？

答：专项维修资金余额不足

首期筹集金额 30%的，业主应当

及时启动再次筹集程序，再次筹

集的具体方式及筹集金额 、期

限、程序、资金入账等事项由业

主大会作出决定。 专项维修资金

管理规约未就再次筹集专项维

修资金进行约定，且业主大会在

90 日内未作出决定的，业主委员

会应当书面通知专项维修资金

开户银行向需要交纳专项维修

资金的业主发出交款通知，通知

其应交金额和交纳时间。 业主应

当自收到交款通知之日起 90 日

内，一次性将专项维修资金账户

余额补至首期筹集金额的 50%。

问：哪些情形可以启动紧急

维修程序使用专项维修资金？

答 ：发生下列情形 ，不属于

工程质量保证范围且需要使用

专项维修资金的，可以启动紧急

维修程序：

（一）水泵、水箱（池 ）故障 ，

影响正常使用的；

（二）电梯故障，电梯专业检

测机构出具整改通知书要求停

运的；

（三）火灾自动报警系统、自

动喷淋系统、 消火栓系统损坏，

消防部门出具整改通知书的；

（四）外墙墙面、建筑附属构

件有脱落危险，经有资质的鉴定

机构出具证明的；

（五 ）屋顶或外墙渗漏等情

况，严重影响房屋使用 ，经有资

质的鉴定机构出具证明的。

问： 遇到紧急维修事项，业

主委员会不同意使用专项维修

资金，该怎么处理？

答 ：业主大会成立后 ，遇到

紧急维修事项，物业服务企业或

者自行管理执行机构应当持有

关材料向业主委员会和物业所

在地房管机构报告，并向业主委

员会提出列支专项维修资金的

申请，经业主委员会审核同意后

组织实施。 业主委员会对维修、

更新方案未在七日内审核同意，

且已出现影响房屋正常使用或

者居民人身财产安全情形的，区

房屋行政管理部门可以组织代

为维修。 维修费用经具有相应资

质的中介机构审价后，凭审价报

告和区房屋行政管理部门出具

的支取通知，在专项维修资金中

列支。

【热点问答】

Q&A

 业委会委员应当符合什么法定条件？

业主与物业服务企业如何商定物业服务费
收费标准？

小区的公共收益应当如何使用？

专项维修资金余额达到法定筹集标准时如
何续筹？

遇到紧急维修事项如何处理？


