
9月28日，在长沙市开福区金色比华利小区，小区沥青路
面正在进行提质改造。修路所花费的钱均来自公共收益，没有
动用一分钱维修基金。 记者 杨昱 摄

幕后

“2018年起， 长沙自管
小区从8家发展到了目前的
32家，在全国遥遥领先，发展
势头也猛。”湖南省三湘文明
社区促进中心主任谈俊介
绍，在物业管理领域，业主自
管仍然是新业态。它的出现，
得益于市场分工细化， 如出
现专门的保洁与保安公司
等，让公共收益极大化发挥。

虽然自管小区在长沙发
展迅猛， 但目前仍存在四大
瓶颈，制约其向纵深发展。

一是人才瓶颈。 要管理
好一个小区， 看的是物业职
业经理人的全局观和掌控
力，而这样的人才，往往需要
多年的实践和磨砺。 故招不
到合适人才， 成了很多自管
小区的首要难点。

二是信息瓶颈。很多自
管小区在接管前期物业后，
对保安、保洁、维保等一系
列专业化的供应信息缺乏，
不晓得到哪里去寻找合适
的供应商来满足小区的实
际需求。

三是管理瓶颈。 业主自
管实际上是物业自管和自我
服务， 自管对物业管理的要
求提出了新的挑战， 像电梯
维修、 设备检测等专业性知
识， 很多业委会成员并不了
解，与物业公司相比，这是最
现实的差距。

四是法律瓶颈。 自管物
业建立后，如何规范化管理？
如何维护业主权益与业主权
利？这些问题都需法律规范。

“基于自管小区的现状，
长沙的自管小区抱团求发

展，从5个方面做尝试，引导
业主自管更加规范。”谈俊介
绍，5个方面包括业主自管示
范基地建设， 业主自管孵化
流程管理、 业委会互助公益
联盟、业委会公益培训、业主
自管供应商系统建设。其中，
对于供应商的选取， 往往多
是凭运气， 做得好的业主点
赞，要是服务不到位，很可能
就打击了业主自管的信心。

“自管聘请专业人士，
业主都很满意。” 长沙市雨
花区裕华名苑小区业委会
工作顾问张壬府介绍，小区
业委会选择电梯维保公司
就考察了至少三家，比服务
能力、质量、态度、价格，再
由业委会开扩大会议评议
拿出初步意见进行公示，听
取业主意见，“新公司接手9
个月，比前期物业公司的电
梯维保服务、态度及应急处
理故障好很多。”

湖南省三湘文明社区促
进中心理事长夏建华认为，
业主自管供应商系统建设对
小区自管有着重要作用。自
管供应商系统是指业主自管
对保洁、保安、电梯品牌、维
保、绿化、保险等服务商的信
息建立数据查询系统。“第一
步数据收集，自管小区、非自
管小区、 向社会采集； 第二
步， 对于所有供应商进行小
区服务标记； 第三步建立查
询服务模型， 第四步建立云
数据平台分自管小区公益服
务共享与向社会市场服务分
享。 目前正处于数据采集阶
段。”夏建华说。

“自管小区将
会是未来发展的趋
势。” 谈俊认为，自
2004年起， 长沙开
始大面积地开发房
地产， 以20年为一
个阶段， 现在很多
老旧小区已出现建
筑老化、 电梯老化
等刚需问题， 特别
是外墙剥落等情况
时有发生。“依据
《民法典》， 这些修
缮费用最终还是要
由居民来承担，那
为何不及早攒够了
公共收益， 以备不
时之需？”

当然， 也有其
他观点。采访中，有
业委会主任认为，
对于一些规模较大
的小区， 如果组织
人员比较复杂，很
难统一意见， 采用
物业管理的方式会
更好。 物业公司选
择放弃， 面积不大
的小区， 可尝试自
管， 将聘请物业的
钱用在刀刃上。
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会当家!清淤修路不动维修基金一分钱
培养自管人才、建立供应商系统……长沙32个自管小区抱团升级
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9月28日，三湘都市报记者来
到金色比华利小区，植被茂密，环
境舒适。

“原物业一直不愿花钱维护，
小区很多公共设施损耗厉害。”业
主董先生说， 实行自管前小区深
受白蚁之害， 木制凉亭与台阶受
损严重，直到业委会请来专家。小
区后的山顶平台， 李女士正带着
孩子晒太阳，“白蚁啃坏台阶后，
大家都怕踩空，索性不来了。业委
会在这里装了石板台阶， 现在每
天傍晚，很多人来这跳广场舞，不
用担心安全问题。”

“最大的变化是人工湖， 以前
湖面脏乱差，蚊蝇乱飞，臭气熏天。”
业主彭先生说，小区自管后发动志
愿者清理垃圾，现在湖水清澈，居民
们都喜欢来湖边锻炼、散步。

“小区有事，志愿者都是积极
响应！”业主宗娭毑接过话头，“人
工湖的清淤是大工程，把不好关，
花钱就是无底洞。 业主们积极参
与，省了钱，环境也好了。修路、绿
化、水管维护都是用的公共收益，
业主没多出一分钱。”

金色比华利小区业委会主任彭
颖玲说，自管模式下，不管是保洁、
保安、维保，都有热心业主盯守。自
管5年，业委会监事会未动用一分钱
维修基金。2019年起，小区通过业主
大会表决， 将每年公共收益的30%
存入小区专门的自有维修资金蓄水
池。此外，小区每季度还会定期公示
财务审计情况，“居民都把小区当自
己家， 每一笔收入和支出都是业主
的，业主不放心随时对账。”

“自管5年来，物业费保持1.2元/平
方米，小区换了几位职业经理人，还
为其他小区输送了4位。”彭颖玲说，
自管小区下， 业委会提供各种工作
尝试，挖掘人才潜力，小区保安既能
做好本职工作， 还能当好弱电维修
师傅，“遇到老人中暑了， 我们这的
保安还会刮痧。”

自管以来， 小区向业主返还过
两次公共收益。彭颖玲表示，这些钱
是在做好各项基建之后， 从各个项
目中节省下来的余额， 应该返还给
业主，“小区维修基金该存的钱一分
不少，花钱项目中能省则省，多的自
然是要还给业主。”

9月28日，长沙市开福区金
色比华利小区内，沥青路面正全面提质改造。修路费无需动用一
分钱维修基金，全是来自小区公共收益。

占地27.3万平方米、1820户业主、20栋高楼……作为长沙最
大的自管小区，小区在管理上做着各种尝试。

2018年起，长沙自管小区从8家发展到32家，面临着人才、信
息、管理、法律等重重考验，纷纷抱团升级，从培养人才、建立供应
商系统等方面下功夫。

如何让长沙自管小区之路走得更远？连日来，三湘都市报记
者走访多个自管小区，听听他们的经验。 ■记者 杨昱 视频 杨昱

长沙市城市花园小区位于芙
蓉区韶山北路，1997年交户入住，
有ABC三栋商住楼，每栋28层208
户，是当时长沙较为高档的小区楼
盘。

“入住不久， 小区就经常停电
停水，秩序、卫生、绿化、照明、电梯
及公用设施管理相当混乱。无奈之
下，A座业主们单独成立业主委员
会。长达十多年在业委会的管理中
更换了三个物业公司，业主们都不
满意。2010年春，小区选择了自管
模式。”业主涂先生介绍。

自管之初，不少居民对这种管
理模式抱怀疑态度。“当时没有房
屋维修基金一说，自管后都是从头
来。”涂先生说，业主纷纷集资整改
电梯， 解决上下楼的重大问题。在
原有公用地面40多个停车位的基
础上，小区的花台被拆除，车位扩
至80余个，以此收取外来车辆临时
停车费。

“物业主任由业委会成员担
任，保安队长是业主担任的。保安

队、水电工、保洁员都是岗位责任
制， 哪个岗位出了错都能追责到
人，用制度约束人。”

安保方面，实行门禁开门、保安
盘查、每天巡楼、视频监控、24小时
保安亭有人值班等措施。自治7年来
从未发生过火灾和被盗的案件。保
安队员的工资并不高， 利用部分业
主白天出车的时段， 收取临时停车
费，从中支出部分作为提成，提高保
安队员的收入。 既调动了保安队员
的积极性， 也为业主创造了可观的
收入。 财务方面， 物业每月做月报
表， 年中和年底将收支报表公布并
张贴给业主监督， 业委会每年对账
务进行审核并加以督导。 通过多年
努力，小区有了一定积蓄。业委会通
过开会商讨， 将自治初期业主们所
集资的维修款全部退还。

作为长沙第二个实行自管的
小区，长沙市城市花园小区已自管
11年。 小区业委会主任殷波表示，
业委会一切的出发点，就是以大家
的安居乐业出发。

自管小区
会是未来趋势

金色比华利
收支都是业主的钱，小区当做自家管

观察

自管小区抱团升级
欲建供应商云数据平台
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城市花园
业委会就是物业公司，岗位责任到人


