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临沂将首推“酬金制”物业模式

物物业业费费如如何何花花，，业业主主说说了了算算

据姜德营介绍，这
种“酬金制”的管理模式
在南方城市很常见，尤
其在香港推行得很好，
但在临沂，该小区还是
首家。“既然是创新模式
就会有挑战，但我们前
期会做好规划，逐步推
进。”姜德营说。

从 3 月初确定进行
“酬金制”管理以来，业
委会已接触了近 10 家
物业公司，就合作问题
进行了讨论，到目前为
止，有五六家公司对该
模式很感兴趣，愿意寻
求合作，其中就包括目
前还在园区管理的龙能
物业。

龙能物业的赵尊向

经理称，他们很看好该
小区采取的“酬金制”模
式，也有意愿继续合作。

“这种模式我之前接触
过，南方有很多成功的
案例。”他认为，小区实
行半自治之后，第一个
会改观的是物业收费率
会有所提高，提高了就
有资金进行小区的配套
设施的改造，进而提高
业主的满意度，有利于
小区长久发展。

“尽管前景美好，但
推进过程中肯定会充满
挑战。”业委会的郑秀霞
说，“酬金制”的政策是
有的，但临沂还没有过
先例，所以要摸着石头
过河，做种种尝试。

前景美好，充满挑战

既然传统的物业不
让人满意，那么“酬金
制”模式能否得到广大
业主的支持呢？记者采
访发现，除了部分业主
对这种新模式不了解
外，其他业主既期待着
这种新模式能给小区带
来真正的改变，又心存
顾虑。

“物业公司都是来
赚钱的，换物业也是瞎
折腾，倒不如换这种管
理模式试试，更何况这
种模式还是小区业主自
己说了算。”业主王先生
称之前接到过业委会发
的告知书，他对这种模
式很认同，希望能给园
区带来好的变化。

“从未有小区这样
做过，我们要做第一个
吃螃蟹的人恐怕要付出

代价。”业主姜先生对
“ 酬 金 制 ”有 些 顾 虑 ，
“ 1000 多户的小区，要
进行这种尝试是要冒很
大风险的，一定要提前
做好各方面的预估才
行，否则到时不但没有
管好，反而弄得更糟糕
就会让业主利益受损。”

“这种模式把权利
从物业手里拿走了，但
又放给了业委会，业委
会能否代表广大业主的
利益行使好这个权利还
是未知数。”尽管业委会
在介绍“酬金制”模式时
曾反复强调“物业费不
经过业委会，全部存到
物业公司账上，业委会
只是监管的眼睛。”但业
主还是难免会对业委会
能否做到自律有所质
疑。

有期待也有顾虑

28 日，记者从临沂
市房产和住房保障局了
解到，临沂之前没有“酬
金制”管理的小区，沂龙
湾御园将是临沂首例。

“管理方式可行，但
可操作性不大，所以很
少有小区涉及。”该局工
作人员称，“酬金制”管
理是合法的，在南方城

市很多见，但在临沂目
前还没有小区尝试过。

同时，该工作人员
也指出，实行“酬金制”
管理的小区，在如何保
证服务质量、监管业委
会等方面并没有主管部
门来监管，只能通过合
同约定来制约，所以一
定要做好合同约定。

如何监管，合同来约定

近日，沂龙湾御园发出公告，将结束传统
的“包干制”物业管理模式，采取“酬金制”模式管理小

区。30 日，该小区将组织有合作意向的物业公司进行竞标，届时该
小区将成为临沂第一家实行“酬金制”管理的小区。
“酬金制”管理模式是怎样一种管理模式？沂龙湾御园为何选择该模式？管理过

程中又将面临怎样的挑战？业主对这种模式是否认可？……

本报记者 王璐

4 月 28 日，记者来到位于
临沂市区的沂龙湾御园，单从
小区的园林绿化到保洁、保安
上看，感觉这个小区和其他小
区无异，看不出将要实行“酬金
制”管理的任何迹象。

“‘酬金制’不是没有物业，
而是一种半自治与专业服务相
结合的管理模式。”就在记者对

“酬金制”管理感到疑惑不解
时，该小区业主委员会秘书刘
金祥解答说，并介绍该小区为
何抛弃传统的“包干制”物业管
理模式，转而投向“酬金制”。

沂龙湾御园已建成 5 年，
期间更换了两家物业公司。“最
初管理小区的是鲁商物业，

2013 年 9 月换成了广州龙能
物业。”业主委员会主任姜德营
说，两个物业非但没有把园区
管理好，反而变得越来越糟。

“现在，园区里的路面破损
不堪，排污管道从不清理，监控
失灵、草坪灯所剩无几……公共
设施破损非常严重，但都没有得
到及时解决。”姜德营说，这些与
当时龙能物业和鲁商物业交接
时，没有解决好遗留问题有很大
关系。龙能物业接手后，不愿意
对之前的问题进行彻底改造，使
问题越来越严重，发展到后来，
业主以此为借口拒绝交物业费，
进而形成恶性循环。

为了能解决问题，2014 年

11 月，业主委员会备案成立。
随后，业主委员会采取了向物
业下函或责令整改等一系列措
施，但几乎没有任何改观。看到
这种状况，业委会成员们开始
寻求新的解决办法。

“也曾想过换一家物业公
司，但仔细考虑一下，任何一家
物业公司都是盈利企业，都会
考虑成本和收入，不会有物业
愿意花大价钱为之前的遗留问
题买单。”在业委会成员们看
来，换物业公司无异于换汤不
换药，对小区没有任何好处。经
过商讨，他们想到了“半自治与
专业服务相结合”的“酬金制”
管理。

只换物业不换管理方式是换汤不换药

所谓“酬金制”管理模式，即
业主向物业服务企业预交服务
费用，企业在预收的物业服务资
金中按约定比例或约定数额提
取酬金，其余用于物业服务合同
约定的支出，结余由业主享有，
不足则由业主承担。区别于传统

“包干制”的物业收费模式，“酬
金制”能将物业服务项目的每笔
收支公开，物业费花销不再由物
业公司一家说了算。

“简单地说，我们聘请物业
公司来管理小区，他们代收物
业费之后，除了支付基本的企
业利润、员工福利、管理费用等

外，其他剩余的物业费如何使
用由全体业主决定。”姜德营
说，这样一来，业主可对自己的
物业费当家做主。

他以小区内破损的小桥举
例说，业主需要拨打龙能物业
的 400 电话报修，然后从广东
转到临沂的主管，再由主管安
排工作人员执行，这样一来，不
但浪费时间，最后问题能否解
决都是未知，而实行“酬金制”
管理之后，业主一旦发现破损
现象，如果是大问题，开业主大
会讨论解决，如果是小问题可
以立马要求物业处理。

姜德营说，对于业主来说，
实行“酬金制”，可让业主对小
区的花费和收益都真正享有知
情权和决定权。因为物业会给
出详细的预算，服务标准也比
较细致，比如需要雇用多少保
洁人员和保安、种几棵树、安装
多少摄像头，加多少椅子……
大小事宜都必须经过业主同
意。

不仅如此，按照相关规定，
物业费用必须收支透明，物业
公司每个月都要对当月的收支
进行公示，让业主对每笔支出
都心知肚明。

有了“酬金制”物业费如何花业主做主

各方声音

房管局

业主

业委会

记者调查

有有关关酬酬金金制制和和包包干干制制

1 、定义
包干制是指由业主向物业

管理企业支付固定物业服务费
用，盈余或者亏损均由物业管
理企业享有或者承担。

酬金制是指在预收的物业
服务资金中，按约定比例或者
约定数额，提取酬金支付给物
业管理企业，其余全部用于物
业服务合同约定的支出，结余
或者不足均由业主享有或者承
担。
2 、酬金制的特点

更加有利地保护了业主和

物业公司双方的利益；加大了
物业服务运作过程中的财务透
明度，大力推动了物业行业的
市场化进程；是实现阳光财务
的有效途径。
3 、酬金制实施条件

实施酬金制要有比较完善
的市场环境，要有诚实守信的
企业行为，要有正确的消费习
惯和理念，要有比较宽裕的经
济条件等等。但是在目前我们
国家的现状下，酬金制并不完
全适合。
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