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十堰社区联盟

十堰城区首例规范化“酬金制”物业服务落户张湾

告别“糊涂账”业主说了算

物业服务新模式落地，让物
业公司利润空间适度收缩，但服
务质量实现提质升级。

肖怀民坦言，包干制下物业
自主把控成本，利润空间更大，
但信息不透明容易引发业主质
疑，即便完成运维工作，也常得
不到业主认可。

酬金制提供新的破局方法，
小区设施更换、物料采购、服务
选型的标准与价格，均由业主集
体决策，物业仅负责落地执行。
以往消防检测、电梯维保等容易
被忽略的隐性运维开支，全部纳
入年度预算并逐项公示，彻底消
除资金监管盲区。

“我们的职责十分明确，就
是按合同标准、依业主意愿做好
服务，把每一笔公共资金用在实
处、晒在明处。”肖怀民表示，酬
金与服务质效、业主满意度深度
绑定，既是经营压力，更是服务
动力，倒逼团队精细化、规范化
履职。

账目透明化极大提升了业
主居住体验。小区多名业主表
示，以往缴费总觉得“花钱不明
不白”，如今收支、公共收益全程
可查、清晰透明，居住的踏实感
与幸福感显著提升。

和昌豪景湾小区的酬金制
试点，不仅破解了单个小区的物
业治理难题，更为城市基层治理
提供了全新路径。

随着城市发展提速，居民
居住品质需求持续升级，传统
包干制质价不符、权责失衡、监
督缺位的问题日益凸显，物业
纠纷已然成为基层治理的难点
和痛点。

酬金制有效破解了这一治
理困局，以“业主共有资金、合同
规范服务、质效挂钩酬金、多方
全程监督”为核心，重塑业主、业
委会、物业三方权责关系，让物
业服务回归民生服务本源。

张湾区委社会工作部相关
负责人表示，此次试点并非简单
的收费模式调整，而是基层治
理的深度变革。后续将持续
跟 进 试 点 运 行 ，总 结 成 熟 经
验、完善运作机制，逐步在辖
区各小区推广，让透明服务、
明白消费、共建共治成为物业
管理新常态。

从账目模糊到全程透明，从
相互猜忌到携手共建，和昌豪
景湾小区的实践证明，只要权
责清晰、公开透明、全民参与，
就能有效破解物业治理顽疾。
清晰的资金账目、高效的服务
响应、平等的共建共治模式，既
提升了小区居住品质，也为城
市基层治理注入了全民参与的
强劲活力。
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“按时缴纳物业费，却不清楚资金
用途，公共收益更是无从核查”，这
是多数小区业主的普遍困扰，也是
传统包干制物业模式长期存在的突
出痛点。

包干制模式下，物业公司全额收
取物业费、自主支配资金、自负盈亏，
看似操作简便，实则漏洞频发。物业
费直接进入物业自有账户，企业为压

缩成本、扩大利润，往往缩减服务投
入、降低服务标准。同时，物业收支不
公开、不透明，业主缺乏有效监督渠
道，小区公共收益长期处于监管空
白。久而久之，业主质疑物业“只收
费、不履职”，物业则感慨“付出不被认
可”，双方信任持续流失，矛盾纠纷频
发，形成难以破解的治理僵局。

和昌豪景湾小区共有 787 户居

民。该小区业委会主任郝良安介绍，
小区此前实行包干制“先缴费、后服
务”模式，业主对物业资金使用几乎没
有监管权。即便小区通过公开招标引
入优质物业后，园区服务与环境大幅
改善，水电气暖缴费率常年稳定在
90%以上，但部分业主仍质疑资金去
向不明，业主与物业的信任壁垒始终
未能破除。

今年以来，在市委社会工作部、市
住新局，张湾区委社会工作部、区住建
局，以及车城路街道、高家湾社区统筹
指导下，和昌豪景湾小区率先启动预算
决策型“酬金制”物业服务试点改革。

高家湾社区党委副书记陈有清介
绍，酬金制的核心要义为资金公有、专
款专用、透明公开。小区物业费、公共
停车费等全部公共收益，统一存入社
区、业委会、物业三方共管专用账户，
资金所有权归属全体业主。物业公司

不再自负盈亏，仅按合同约定比例提
取服务酬金。所有资金收支、预算执
行全程公示，每笔开支需业委会审批，
业主可随时查询核验。

“物业公司的身份实现了根本性
转变。”湖北嘉康物业服务有限公司总
经理肖怀民表示，包干制下物业如同
项目总包方，自主支配资金、留存结余
利润，容易出现重盈利、轻服务的问
题。而酬金制下，物业成为业主聘请
的专业服务团队，酬金与服务质量、业

主满意度直接挂钩，履职到位方可足
额取酬，服务缺位则会直接减少收益。

这一改革彻底扭转了物业管理主
动权。以往小区资金开支、设施运维
均由物业单方决定，如今年度服务预
算需经业委会审议、业主大会表决通
过，预算内支出实行分级审核报备，全
流程透明可查。不少业主坦言，新模
式让物业收支一目了然，自己彻底摆
脱了被动缴费的旁观者身份，真正成
为小区的主人。

据郝良安介绍，小区创新推行
“10+2”酬金核算模式，搭建起奖惩分
明、约束有力的物业服务机制。每年
年底，物业公司需编制次年详细服务
预算，列明人员薪资、绿化养护、设施
维保等全部开支明细，经业委会表决
通过后落地执行。日常运营中，业委
会按月度预算支出总额的 10%结算基
础酬金，酬金多少直接与预算执行、日
常服务质量挂钩。

本年度结束，小区将组织业主开
展物业服务满意度测评，测评达标后，
物业可额外获得 2%的奖励酬金。肖
怀民表示，新模式打破了固定盈利模
式，形成“优绩优酬、失职减酬”的鲜
明导向，倒逼物业主动优化服务、补齐
短板。

为严控资金风险，小区建立分级
支出审批制度：2000 元以内应急支
出，物业可先行垫付处置，事后及时报

备业委会；2000元至 2万元支出，需业
委会集体表决；2万元以上大额支出，
必须召开业主大会投票决议，确保每
笔公共资金合规透明、有据可查。

机制革新直接提升了服务效率。
肖怀民介绍，以往包干制模式下，非紧
急的设施破损问题常被拖延处置；如
今业主合理诉求经业委会表决通过
后，物业必须立即整改，诉求响应更快
速、问题处置更高效。

从“糊涂账”到“明白账”，从双向猜
忌到共建共治，小区酬金制改革稳步落
地，前期经过充分调研、层层筹备、广泛
征询民意，循序渐进推进各项工作。

今年 3月，张湾区委社会工作部牵
头组织街道、社区、业委会及物业团
队，赴武汉优秀酬金制试点小区观摩
学习，掌握账户管理、预决算编制、三
方监督等核心实操经验。专项专班同

步下沉小区，梳理服务短板、收集业主
诉求，为改革精准校准方向。4月下
旬，湖北省物业治理专家组驻点指导，
开展政策答疑会，针对业主关心的资
金监管、账目查询、酬金核算等核心问
题逐一解答，彻底打消业主顾虑。

随后两个月，多方联动完成预决
算核对、物业服务合同修订、业主大会
方案会审等工作，所有制度、账目、方

案严格落实公示与民主表决程序，充
分保障全体业主的知情权、参与权和
监督权。

陈有清表示，酬金制改革的核心
是重塑物业与业主的关系：物业从单
方管控的管理者，转变为依规履职的
专业服务者；业主从被动缴费的旁观
者，转变为自主治理、全程监督的小区
主人翁。

明白账让业主“当家做主”

“10+2”模式为物业添动力

物业身份从代管到“打工”

以往物业费“傻傻算不清”

物业服务
提质让利惠民生
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十堰城区首例规范化“酬金制”物业服务签约仪式现场。


