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问题和挑战 
1、发展商前期物业公司延续20多年至今； 

2、原业委会监督管理作用缺失，规约、制度不健全，小区物业管理

问题积累较多； 

3、物业服务质量低下，导致小区安全隐患问题突出、环境 卫生脏乱

差、楼宇设施失修老化； 

4、小区秩序缺乏有效管理，各种矛盾突显； 

5、公共设施（如电梯）老化，更换、维修需要大量经费，但小区公

共收益被物业公司控制而流失严重，专项维修资金长期未得到应

有的补充。 

6、在街道主管部门领导下，排除障碍，新一届业委会成立，业委会

成员缺乏相关工作经验。 

 



安全隐患1：顶层消防逃生通道长期被物业公司占用作为员工生活区 

安全隐患2：消防栓、消防门长期失修保养、灭火设备缺配少配、逃生通道被堵 



环境脏乱差2：公共部位长期不清扫 

环境脏乱差1：绿化带垃圾乱堆乱放 



环境脏乱差3：楼内公共部位清扫维护未履行合同约定 



环境脏乱差4：摆拍工作方式应付业主 



小区业主公共收益大量流失，触目惊心! 



违规使用、套取专项维修资金及公共收益（1） 

序号 任务单编码 工程编号 
归属维修对
象类型 

维修对象 实际支取额（元） 户数 交易日期 

19 22715        230104000823 配套设施 业委会办公室 19,954.00 399 2023-01-13 

26 221211       220822003141 配套设施 业委会办公室 19,374.64 399 2023-01-13 

61 0001         220822003141 配套设施 业委会办公室 8,942.14 399 2022-11-11 

62 20220916     220917000051 配套设施 业委会办公室 19,609.00 399 2022-09-26 

67879.78 

1、违规使用维修资金装修业委会办公室、使用公共收益发放奖金 

序号 任务单编码 工程编号 
归属维修对
象类型 

维修对象 实际支取额（元） 户数 交易日期 

8 23624        230711003469 水池、水箱 水箱 4,406.00 394 2023-07-26 

17 22128        221208001628 水池、水箱 水箱 4,406.00 394 2023-01-03 

8812.00  

序号 任务单编码 工程编号 
归属维修对
象类型 

维修对象 实际支取额（元） 户数 交易日期 

27 22122        221206002799 乔木 绿化树木修剪 3,800.00 399 2023-01-03 

3800.00  

2、使用维修资金，用于支出购买合同约定属于物业费包含的服务 

日期 业务日期 凭证字号 参考信息 摘要 业务编号 结算方式 业务描述 借方金额 

2020/3/30 2020/3/30 现 - 31 嘉发业委会奖励抗疫员工 16000.00  

2020/4/30 2020/4/30 现 - 37 嘉发业委会防疫奖励费 2000.00  

2020/5/21 2020/5/21 现 - 19 嘉发购防疫用品 6174.00  

2023/1/3 2023/1/3 现-24 支持物业新冠防疫支出 22920.00  

47094.00  



4、工程造价虚高、实际价格高于合同公示价格 

3、超出业主大会授权范围使用维修资金 

违规使用、套取专项维修资金及公共收益（2） 

科目名称 日期 业务日期 凭证字号 参考信息 摘要 业务编号 结算方式 业务描述 借方金额 

公共收益 2020/6/29 2020/6/29 银 - 204 嘉发修理电梯走道拱顶 74747.50  

公共收益 2020/8/5 2020/8/5 银 - 9 嘉发电梯走道翻新工程 74747.50  

149495.00  

工程编号 归属维修对象类型 维修对象 分摊范围类型 实际支取额（元） 户数 交易日期 

150129458153 其他 A栋消防通道、大厅 门牌幢范围 143,814.60 196 2015-04-16 

150129458153 其他 A栋消防通道、大厅 门牌幢范围 95,876.40 196 2015-03-24 

150129458153 其他 A栋消防通道、大厅 门牌幢范围 85,127.25 196 2015-11-13 

150129458153 其他 A栋消防通道、大厅 门牌幢范围 15,690.75 196 2015-10-10 

340509.00  

工程编号 维修对象 分摊范围类型 实际支取额（元） 户数 交易日期 

230109002689 A幢自来水总管 门牌幢范围 26150.00  196 2023-01-13 

230113002373 A幢污水管 门牌幢范围 22062.00  196 2023-01-31 

230406000471 A幢污水管 门牌幢范围 19954.00  196 2023-04-13 

68166.00  

工程编号 维修对象 分摊范围类型 实际支取额（元） 户数 交易日期 

230721002336 B幢污水管 门牌幢范围 7,626.00 198 2023-07-26 

230502000134 B幢污水管 门牌幢范围 7,194.00 198 2023-06-16 

221021002809 B幢污水管 门牌幢范围 5,155.30 198 2022-11-11 

19975.30  



新一届业委会将建章立制、保障业主知情权作为开展工作的起

点，有序推进小区治理工作开展。 

1、多次组织全体委员进行业务学习、研讨，参加任职培训； 
2、听取业主意见，咨询专家破解难题； 
3、起草三项规约，组织召开业主大会。 

业务学习、建章立制方面主要工作 

推进改善物业服务质量，展开小区综合治理工作 

1、汇总业主意见，确定60项整改问题，要求物业公司进行整改； 

2、建立业委会、物业公司定期工作沟通例会制度； 

3、监督各项整改工作落实情况； 

4、正确面对困难重重的账务移交工作，边办移交、边开展各项小区治理工作； 

5、逐步厘清多年积累的公共收益账目不清、维修资金使用违规问题。 

主要工作和成效 



1、在街道主管部门领导下，小区安全隐患问题，得到根本性改善 

       对主要被占用封堵的消防通道、避难空间，进行全面清理； 

       对多处存在安全隐患场所、设施进行修缮整治，确保居民安全通行 

2、在业委会督促下，小区环境卫生情况得到改善 

       对小区道路、绿化带、地下车库多年积存的垃圾进行清除； 

3、在小区居民的监督下，楼宇内清洁服务工作有所提高； 

4、在居委会的指导监督下，业委会及时通报工作情况，听取业主意见，

公开长期以来应公开而未公开的小区公共收益等情况。尊重业主知

情权得到业主的普遍认可。 

5、业委会广泛宣传“一规二约”及相关制度的重要性， 业主参与小区

自治管理的积极性提高。 

6、在街道主管部门、居委会的组织领导下，业委会开展大量群众工作，

力所能及地帮助解决较突出问题，业委会的工作，得到业主认可和

支持。 

7、初步形成共同参与、群策群力的小区自治管理的有序格局。 

       

初见成效 



应对措施及展望 

1、继续强化“一规二约”宣传普及工作，在居委会的组织领导下积极参与

编制易读易懂的居民行为准则手册； 

2、贯彻执行业主大会各项决议，做好物业公司续聘或选聘工作； 

3、从历史问题汲取教训，健全完善业主委员会管理制度，强化组织领导和

管理决策约束机制，依法依规办事，接受业主监督。具体落实   岗位责

任，建立业务学习制度、会议制度、信息公开制度、公共收益及专项维

修资金管理制度、供应商及工程项目管理制度、印章管理制度及档案管

理制度。 

4、厘清历史遗留的公共收益和维修资金账目问题，并向业主大会报告； 

5、理顺物业公司于业务会的工作界面和流程，建立长效管理机制，确保公

共收益归业主所有不流失； 

6、积极参与“馨嘉乐苑楼管会”项目； 

7、计划和组织分步骤解决小区电梯老旧、设施设备老旧的更换维修工作； 

8、建立小区公共信息管理平台，用信息化手段凝聚小区自治管理力量； 

9、争取一年内完成建章立制，小区治理走上正规，2-3年小区面貌得到改善。 


