
《上海市住宅物业管理规定修正案（草案）》有哪些关注点

文 木子

有资料显示，截至 2017 年底，

上海市全市住宅小区总数 12937

个， 总建筑面积约 7.34 亿平方米，

其中 9074 个小区成立了业主大

会， 占符合成立条件住宅小区总数

的 94.2%。 而维修基金 “断档”严

重、小区物业管理矛盾等问题，成为

制约社区和谐稳定的一大瓶颈。

今年 7 月，上海市十五届人大

常委会第五次会议听取了关于

《上海市住宅物业管理规定修正案

（草案）》（以下简称 “草案”）的

说明及解读，听取审议意见报告。草

案的关注点主要有以下几处：

一、 细化了业委会从组建到换届的

全过程运作规范

一是解决小型小区业委会成

立难的问题，对建筑面积在一万平

方米以下的住宅小区，补充规定业

委会可以由三人组成。 二是进一

步明确业委会委员候选人资格条

件，完善了不得担任业委会委员的

负面清单条件，并要求业委会候选

人书面承诺积极履职、不谋私利。

三是明确建立业委会培训制度，并

把培训记录作为业委会备案的法

定要件。 四是规定业委会委员资

格终止制度，建立对业委会委员履

职的约束机制。 五是对业委会的

换届改选、补选、会议制度等作了

更有针对性的规定，确保业委会能

够正常运转。

二、政府定期发布物业费指导价

在物业服务收费实行市场调节

价的背景下， 业主与物业服务企业

在服务质量与收费标准上的分歧进

一步加大，急需发挥政府、行业协会

的信息发布和服务指导作用， 引导

双方理性磋商、合理定价。

在这个问题上， 草案一是明确

了市房管部门应当定期发布住宅小

区物业服务标准和定额。 二是要求

物业管理行业协会定期发布物业服

务价格监测信息， 供业主和物业服

务企业在协商时参考。 三是规定了

实行包干制的物业服务企业在调价

前， 应当将经审计的物业服务费用

收支情况， 向业主委员会或者全体

业主报告， 并在物业管理区域内公

布。 实行酬金制的物业服务企业则

应当公开物业服务项目收支情况方

面的信息。

三、公共收益进一步规范

草案进一步完善了公共收益相

关管理制度： 一是利用物业共用部

分从事广告、商业推广等活动，必须

经业主大会或者共同拥有该物业的

业主同意， 或者由业主大会授权业

主委员会同意。 二是公共收益应当

按季度补充专项维修资金， 同时要

求补充比例高于 50%， 且单独列

账。 三是明确公共收益应当进行工

程审价和财务审计。 四是对业主委

员会委员、 物业服务企业或者代理

记账机构挪用公共收益的违法行为

设定了罚则。

四、 业主经催告不缴维修基金或被

起诉

随着住宅使用年限增长， 动用

专项维修资金维修、 更新及改造房

屋共用设施设备的需求也在上升，

专项维修资金余额不足的问题逐渐

暴露，续筹难的矛盾日益凸显。

草案完善了专项维修资金续筹

机制， 针对现实中业主大会往往难

以或者迟迟不作有关专项维修资金

续筹决定的情况， 规定业主大会未

在 90 日内作出决定的， 应当采用

分期交纳筹集方式， 并明确了具体

程序和标准要求。 对于业主经催告

后仍不交纳专项维修资金的情形，

此次修改结合司法判例实践， 规定

业委会经业主大会决定， 可以依法

向法院起诉业主。

【规矩方圆】

清规戒律，家风国法，

规章制度无一不是约束人

们如何管事、 如何做人的

规矩。 《规矩方圆》栏目将

为您带来社会仁人志士为

如何做好物业管理服务的

相关事宜所提出的建议 ，

以及如何成为最美物业人

的一些金点子。
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【我想表扬你】

仙霞物业各项目居民为了表达对

于物业管理处工作人员以及保安保洁

人员的感谢， 纷纷将事件还原并特地

写来感谢信，现将感谢信刊登如下。

有了 TA， 小区
不再遭“扬尘”罪

仙霞物业工程部经理袁明超是

一位工作责任心很强的老同志， 无论

是在虹旭小区大修期间，还是在平时，

总能看到他在小区里走动的身影。

近日， 袁经理在小区里听到居

民反映， 每逢周三环卫所派铲车和

垃圾卡车到小区铲运垃圾时， 总是

扬起大量的灰尘， 影响周边住户的

正常生活。 为了切实解决这个难题，

袁经理及时来到大件垃圾堆放点进

行实地查看， 最后提出安装自来水

管道进行喷水雾处理灰尘的方案，

两排喷水管路现已安装完毕， 它们

可随时进行喷水雾覆盖灰尘， 从而

解决了在铲运垃圾时灰尘飞扬问

题，受到小区居民的好评。

虹旭小区居民

“最美物业人”就在我们身边！
上海第二届“最美物业人”颁奖盛典顺利举行，仙霞物业、新长宁慧生活共 3人获奖

日前，“冲刺 50 天 我们在行

动”———迎进口博览会物业服务形

象展示活动暨上海第二届“最美物

业人”颁奖盛典在上海卢湾文体中

心举行。 此次评选活动旨在挖掘和

宣传具有时代特征、具有优质服务

理念、具有较高服务水平的好典型、

好经验，进一步激发物业服务从业

人员爱岗敬业的积极性和创造性。

大会共颁出 10 名最美物业人

标兵，10 个最美物业服务团队、

100 名最美物业人，48 名入围奖。

仙霞物业和新长宁慧生活共有 2

人荣获“最美物业人”称号，1 人荣

获入围奖。

2 位“最美物业人”是谁？

上海新长宁集团仙霞物业有限公司

天山怡景苑项目经理———黄张华

天山怡景苑管理处 7 年多来

始终贯彻“有序管理、真情服务、开

拓创新、不断超越、优化环境、保障

安康”的管理方针，并且在黄张华

的提议下，努力做到三个“提前”，

既：“提前发现”、“提前沟通”、

“提前解决”，力争把小区最好的一

面展现在业主面前。

2016年，在黄张华的带领和班

组全体员工的共同努力下，天山怡

景苑荣获上海物业管理优秀示范项

目称号。 2017年，天山怡景苑接待

窗口被评为行业建设先锋示范窗

口。 8 年多的付出和努力得到了业

主、业委会、居委会等的认可。 2018

年，小区顺利通过业主大会意见征

询，将原本的物业收费标准提高了

20%。

上海新长宁慧生活科技有限公司

呼叫平台话务员———严师之

严师之是上海市 962121 物业

服务热线长宁区呼叫中心台话务

员， 在她的身上你可以找到作为一

名优秀话务、客服人员应该具备的

各种特质，良好的语言表达能力、熟

练的业务知识、热情的服务态度、细

致的答疑解惑、良好的沟通协调能

力以及大事难事的勇于担当。

她每天除了要及时处理长宁区

呼叫中心的工单外，还要负责新长

宁慧生活平台各类便民生活服务的

来电咨询、受理、派工和回访用户的

工作。 她还代表长宁区呼叫中心参

加了由上海市物业管理事务中心主

办的 2018 年度 （第四届）962121

热线业务知识竞赛，与市平台、各区

呼叫中心进行学习交流和业务比

拼。 最终长宁区呼叫中心以小组总

分第一名出线，又以决赛总分第一

名荣获“团体一等奖”。

辛勤耕耘的“入围奖”获得者

上海新长宁集团仙霞物业有限公司

水电维修工———童锦胜

童锦胜同志是上海市新长宁集

团仙霞物业有限公司蓉城管理处的

一名维修工，主要负责仙逸小区、芙

二小区、仙乐小区和虹古小区的物

业水电等维修、电子门禁维护和下

水道疏通的工作。在平时的工作中，

他化被动为主动，有求必应，有应必

优，随叫随到，为辖区内近 5000 户

居民提供全程满意服务，服务满意

率达 100%，并做到工作无差错、居

民无投诉、服务无死角、质量无缺

陷、 优质率 100%、 居民满意率

100%，总结出了“进门脱鞋、出门

擦地”八字服务口诀，熟悉掌握了

“四熟四会”服务要领。

虹仙威宁管理处：

踊跃参与“金色护航” 随时随地为你服务

【服务业主】

近日，大金更小区老旧水管改

造工程全面铺开，部分地面需要同

时开挖，这对小区本就紧张的停车

难问题来说更是雪上加霜，对此，大

金更管理处作出周密的计划。 首先

对小区车辆停放情况进行了梳理，

根据车辆停放进出的时间特点进行

协商安排，每天由施工期间车辆停

放专门人员对各车辆的停放地点作

临时微调。 其次制作了专用的临时

停车证供特殊情况下占路停放使

用。此外还在居委会、业委会的支持

下向交警部门申请了临时占路停放

的紧急预案。 正是由这些措施确保

了小区内实事工程的顺利展开。

（大金更管理处）

大金更管理处：

小区施工遇上停车难 周密部署确保顺利开展

最近，虹仙威宁管理处下属的

威宁、虹仙、虹旭管理处的管理员与

维修工纷纷踊跃加入了金色护航、

喜雅爱心、安享银龄等各项慈善活

动的志愿者行列。 此次服务行动一

共为 260 余位孤老提供了水电设

施设备免费检查与维修服务， 涉及

威宁、虹仙、虹旭、锦苑、天山华庭、

虹日等十个小区，先后上门 300 余

次， 替 50 余位孤老维修了问题设

备并排除了事故隐患点。

（虹仙威宁管理处）


