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　　各位业主、各位楼长：大家晚上好
　　我是东10-542的业主胡立军，今年54岁，是沈阳金辉钢材有限公司的法定代表人。
　　依据相关的法律法规和万科花园新城小区业主大会筹备组成员产生办法，我自愿报名参加了筹备组的候选人自荐，希望大家给予支持并投上
　　你宝贵的一票。
　　自从我们搬进这个园区已经快十年了，由于过去大家都忙于自己的工作和事业等原因，没有十分关心和关注业主委员会的工作，没有充分认识到业委会工作的重要性。
　　现在由于党和政府对我们人民群众的业余生活的关怀，制定了很多的法规和政策，让我们业主充分的发扬民-主的权利，选举出能够真正为业主办事的业委会。现在广大业主也迫切的希望能够看得到、找得着，能够倾听业主们意见，反映业主们心声的坚持正义的业主们的家。
　　我之所以报名参加筹备组，就是要通过这个业主大会的筹备组织选举出能够热心为业主服务的、有责任心的、能够履行责任的业主委员会，并依照法律制定出我们自己研究决定的“业主大会议事规则”和“业主公约”。
　　谢谢大家!
　　业主委员会委员竞选演讲稿
　　各位邻居，大家好!
　　我是5号候选人 李俊，本次业委会竞选候选人，6栋的联络人员。咱们小区微信群的群主。有幸得到小区邻居的信任与支持，能被推荐参加本届业委会的竞选，下面就本人情况、小区管理的方法工具、小区管理思路进行简单介绍。
　　一、个人简介：
　　履历： 20_-20_年，赤湾集装箱码头有限公司，安全工程师
　　能力：①具备建筑电气、消防专业相关知识技能 ② 从事安全生产管理工作③ ISO9001、ISO28000 体系内部评审员资质
　　态度：①参选初衷：大家好，才是真的好。② 责任心：人心肉做，将心比心。能信任我，我也不会辜负您。③ 主动性：我也许不是做的棒的那个，但我是走在前面的那波。迈出去，却是另一个世界。④ 价值观：生活不止眼前的苟且，还有诗和远方的田野。
　　二、我提倡使用现代管理方法工具(PDCA)对小区问题进行持续跟进改善直到彻底解决：
　　什么是PDCA:PDCA循环管理法是美国质量管理专家戴明博士提出，它是全面质量管理所应遵循的科学程序。
　　为什么要采用PDCA:目标明确、计划翔实、过程控制、结果导向，被广泛运用于管理改善的过程。
　　简单说，就是为了保障物业管理水平稳步提高、使各项工作最优化的管理保障体系。
　　PDCA的核心内容是什么：计划、执行、检查、总结
　　八个步骤 :
　　三、我的小区管理思路：
　　(一)以PDCA程序对文德福小区的物业现况进行剖析
　　1. 分析现况：
　　业委会管理真空，新一届业委会尚未正式成立
　　物业管理现状糟糕，与周边如蔚蓝海岸等小区对比差距明显
　　业主反映的问题诉求很多，但大部分都没得到有效的改善或解决
　　2. 存在问题：
　　小区未建立良好的信息沟通交流平台
　　对物业公司缺乏有效监管：业主对业委会、物业公司绝大部分工作行动不知情;与物业公司有5年的合同，但物业公司管理每况愈下
　　3. 产生问题的因素：
　　业委会：应履行相关职责
　　业 主：对物业管理相关法律法规认识了解普遍不足
　　物 业：无组织对其进行监管
　　4. 我建议小区内实行以下具体计划和措施：
　　1)搭建小区信息沟通交流平台(微信群、公众号等)
　　2)依法依规成立新一届业主委员会，组织开展各项小区管理工作。包括但不限于：
　　定期召开业主大会，并执行大会的决定
　　成立监事会并草拟监事会章程，接受监事会及全体业主的监督，定期公示业委会工作内容、物业费用等
　　根据候选人承诺书内容，结合各位候选人的提案、方法、思路，着手解决广大业主反应的突出管理问题
　　3)审议现有物业公司合同，并根据相关规定，聘请第三方会计师事务所进行财务审计。
　　4)草拟一份详细的新物业合同，细化对物业考核标准，并报全体业主表决是否采用。
　　5)组织开展多种形式的小区文化活动，促进邻里关系，增进友谊。
　　5. 如何执行：
　　1)由新一届业委会牵头行动，发动监事会、业主积极参与，调动各方资源力量
　　2)按照5W1H分析法对每项待解决问题进行跟踪、落实：
　　定目标(What)、地点(Where)、时间(When)、人员(Who)、原因(Why)、方式(How)
　　3)业委会应定期向全体业主反馈各项目(问题)处理进度情况
　　6. 对于业委会的工作效果如何检查：每半年公开业委会的具体工作明细和对应的措施效果，检讨和分析不能达标的原因，让广大业主对照工作计划及措施全程进行监督、检查、协助。
　　(二)另外，就候选人承诺书上的一些小区迫切需解决的问题，我有一些自己的想法和大家分享。
　　1. 电梯老旧故障：
　　现况：小区电梯使用已超过15年，故障频发，甚至出现过困人的险情，直接关系到每家每户的人生安全。由于之前我们小区无组织牵头向相关部门(市特检院)申报，已错过了20_年的补贴。
　　措施：深圳已出台老旧电梯的更新改造补贴政策，由新业委会牵头，待明年提供相关申请资料向相关政府部门申报即可。
　　费用：更换给予50%的补助，每台不超过20万。补贴外的费用可通过申请专项维修基金支出。
　　困难：动用维修金需要每栋三分之二业主的同意。难度等同本次业委会选举，如果本届业委会不能顺利成立，电梯更换的事很有可能要往后搁置，那可是每天用生命来坐电梯。所以，大家务必积极参与本次的选举。
　　2. 停车位、人车分流
　　-统计小区现有车位数量、业主车辆数量，核算车位供求存在的缺口
　　-采取措施限制外来车辆长时间占用车位
　　-联系交警协助清理小区内停放的\"僵尸车\"
　　-对现有停车位设置进行合理优化
　　-编制《文德福业主公约》，规范业主停车行为
　　-建立业主通讯录，用于快速解决车辆被堵的道路疏通工作
　　-结合消防通道的设置规定、公共区域的升级改造，评估新增停车位的可行性
　　-集思广益或聘请设计单位，制定并选择最适合的人车分流改造方案
　　3. 公共卫生：
　　-梳理物业卫生管理所相匹配的具体要求，内容包含：范围、数量、频次、标准等(垃圾清理、蚊虫鼠消杀等)
　　-重新审阅现签订的物业合同，将要求反馈给物业公司，协商改进
　　-将整理好的要求收录进新拟草的物业合同，条款化，待合同终止或到期重新签订
　　-编制《文德福业主公约》，规范业主公共卫生行为(养狗管理等)
　　4.安防设施及人员：(包括门禁、监视、消防)
　　-梳理小区现有安防设施运行情况，评估具体设施更换的必要性
　　-根据梳理的情况，广泛收集意见及建议，制定相关升级、更换的可行性评估报告，
　　-将评估报告反馈至全体业主。
　　-由业主表决是否开展相关安防设备的升级、改造事宜
　　-梳理小区物业安防人员管理情况(包括：人数、岗位工作要求等)，后与物业协商改进
　　-将物业安防人员要求收录进新拟草的物业合同，条款化，待合同终止或到期重新签订
　　5. 公众设施：
　　-广泛收集业主意见及建议，提炼业主对公众设施的改造需求
　　-聘请专业设计公司提供小区公众设施总体升级改造方案
　　-改造方案应包含：小孩游乐设施、小区文体活动设施、园艺绿化、其它人性化设计
　　-由业主表决是否启动改造，采取何种方案进行改造
　　-梳理架空层、仓库、一楼花园使用情况，解决公共区域被占用问题
　　综上所述，我建议小区内最好推行3E管理原则
　　必须遵守的条例规约大力推广(Enforcement)：
　　物业合同、深圳市物业管理条例、候选人承诺书、文德福业主公约
　　物业公司和业主之间建立有效交流平台和法规教育(Education) :
　　组织小区文化建设活动、物业相关法律法规普及教育、建立小区信息交流平台
　　对于小区设备设施的维护实行专业工程技术管理标准(Engineering) :
　　小区各项设备设施升级改造优化方案
　　以上就是我个人一些浅薄的建议，欢迎各位邻居朋友和我交流讨论，大家可以在业主群或者公众号留言。谢谢大家!
　　结语
　　本人自20_年搬进小区以来，一直惋惜文德福这么一个本质优越的小区，由于管理不善严重降低了大家的居住品质。邻居们都通过不同途径反映过诉求，但因缺少业委会在小区物业管理这一重要角色，大部分管理问题没得到改善、解决。所以眼前最迫切的就是要成立业委会。
　　我这次受内心召唤参加业委会的竞选，因为觉得我是文德福的一名业主，我要对自己负责，也许大家因各种原因，未能参加本届业委会的选举，但凡事总要有人站出来不是?即使我最终未能当选，我也能把自己的想法告诉大家。希望我能尽自己最大的努力，为大家做点事情，来改善我们的家园。
　　通过这届的业委会选举，我认识了很多的邻居，就事论人，我觉得这些都是我人生的财富。小区房价涨跌只是一项客观指标，对于居住在小区里的我们，宜居、舒心才是最重要的。我们小区各家各户，不乏精英豪杰，社会资源优厚。我相信只要大家团结，愿意为自己的家园的出一分力量，那我们的家园一定会建设的更好。
　　感谢所有信任和支持我，以及所有为小区建设无私贡献的邻居们!
　　业主委员会委员竞选演讲稿
　　尊敬的各位业主：
　　大家好! 首先非常感谢各位业主在百忙之中听取我的竞选演说。我叫张川， 42岁汉族，6栋402室业主。1995年毕业于上海交通大学电子系，现从事医疗器械行业管理和研发工作，曾担任上市公司鱼跃医疗(002223)血糖仪项目负责人，现任恒升医学科技股份有限公司研发总监。
　　如果您热爱关心本小区，麻烦您看完听完。如果时间不够，可以先读提纲。以下是基于深入调研多方学习的一点体会和大家分享，绝对不是纸上谈兵，好高骛远。我是理科生，不擅长忽悠，我当成一次重要的面试来作的，欢迎各位大股东、大老板提意见，批评指正，沟通交流。
　　【竞选优势】
　　一、真正为人民服务的思想。清正廉洁。20_年24岁第一批业主，熟悉文德福花园的前世今生，非常热爱本小区。
　　二、具有扎实的理科知识基础，项目管理经验丰富，学习力强，执行力强。
　　三、具有较强的组织领导能力和协调沟通能力。
　　四、和人合伙作一些项目，上班时间比较自由。可以为小区作一些实事。
　　【竞选目标】
　　革新，增值，经营。
　　一、为何要革新?
　　以网上独立的第三方房产评估\"房估估\"为例子，http://******
　　选取文德福2-902,132平， 蔚蓝海岸三期30-11A,132.6平132.8平
　　同样面积一套房，差距400万。
　　对一个公司老板来说，项目搞不好，会不会给项目组同一帮人3、4次机会一直搞下去，大家思考一下。
　　二、如何来增值?
　　找差距，以下是中介评估公司陈总的话：
　　\"张总，我们未做两个小区的对比，但是造成两个小区价格差异，最主要有一下因素：
　　1、地段因素。
　　2、相关配套：比如带不带学位，带名校学位还有一般学校学位。
　　3、物业的新旧。
　　4、开发设计：比如容积率、绿化率。比如户型设计是否通透?是否有赠送面积等。
　　5、硬件设施：比如两梯四户要比三梯四户差。
　　6、小区管理：好的管理能够提升小区档次，比如豪宅一般都需要和业主确认来访，和可以随意进出的小区是不一样的。有些小区每栋楼大堂都有专门得物管人员。
　　我能想到的大概就这么多，主要是从价格差异角度，可能对您帮助不大。\"
　　个人分析如下：
　　1、地段因素：蔚蓝海岸三期靠地铁站，估价可高5千。
　　2、相关配套：差不多。
　　3、物业新旧：文德福20_年，蔚蓝海岸三期20_年，估价高5千。
　　4、开发设计，5、硬件设施，文德福豪园是当年南山豪宅标杆，这两项差距不大。
　　6、小区管理：估价高2万元。
　　1、3先天条件无法改变，改善小区管理是我们努力的方向。
　　三、怎样去经营?
　　深入调研、努力学习、逐项推进。撸起袖子加油干。
　　增值不是空谈坐办公室就可以等来的，是实干出来的。
　　当成一个公司来经营，作一个股东、合伙人，大家住得舒服满意，物业增值就是收益。
　　【整改方案】
　　只是我个人的初步设想，作为议题提出来。改不改怎么改的决定权在大家全体业主。
　　一、车控
　　1、每台车提供电话号码牌，方便通知挪车。如图：
　　每台车赠送一个，不会装的发短信给我18676759065,送货上门。
　　请投票支持张川，18676759065
　　2、每户业主或租户限台数。
　　3、登记业主及租户车辆，清理僵尸车，清理外来车。
　　4、临时卡提高收费标准，下午5点以后不允许进入。
　　5、地面车位统计后画格子，规范化管理。
　　6、地下车库安装监控系统，主要通道装摄像头。
　　可悲的是：蔚蓝海岸车并不比文德福车好，房子却贵了3万
　　7、车库抗洪防水管理细致入微。
　　8、保安定时巡逻，确保不堵塞消防通道。
　　蔚蓝海岸三期有两个专职保安，24小时巡逻地下车库。
　　9、地面车位改造。
　　A、B、C三处改造我原本提出将来车多听不下时，可以改停车位。仅供参考。
　　后面根据邻居们的意见，可以考虑改体育设施或者活动场地。
　　二、安控
　　1、围墙安装防爬刺，大约3米高。有可能算作围墙申请政府经费，我现在也不太确定。
　　2、围墙安装安防监控摄像头。
　　3、更换门禁系统。
　　4、外来人员管理，一定要联系业主或住户确认，才能进入。
　　5、外卖或快递签订协议，电动车进入小区限时限速。
　　6、小区内租户登记，现有的群租房加强管理，要求业主确保消防和用书安全。新装修需加强监控，不允许出现新的群租房。
　　7、小区电梯广告、张贴广告的管理。
　　三、改造
　　1、电梯更换，申请使用本体维修基金，申请政府补贴。能力所限请其他候选人讲此问题。
　　2、喷水池位置改造。
　　面积估算60平，工程包括拆除和土方回填，混凝土硬化等，成本5-6万元。
　　3、假山位置改造。
　　两座假山风水不好，阴气太重。现在很脏，而且滋生蚊虫老鼠，建议拆除。
　　面积估算60平，工程包括拆除和土方回填，混凝土硬化等，成本5-6万元。
　　可以新建体育活动设施，如篮球场、羽毛球场等。
　　4、三、四栋中间活动位置改造。
　　5、垃圾房改造。
　　6、垃圾桶位置改造。先看文德福6栋地面垃圾桶
　　蔚蓝海岸垃圾桶
　　7、路面改造，工程有点大。对比一下看看效果。
　　因为供水、煤气改造、东滨路修路开裂、城脉挖地开裂等，我小区主干道四分五裂，乱七八糟。
　　如果路面整体改造，需要开挖、防水、水泥基、作硬化。根据我小区占地2万平米估算，道路约20_平米，改造成本600元/平米，估计总成本120万元。小区物业总增值应该在1亿元以上。
　　物业增值不是天上掉馅饼，此项欢迎各位来辩论。
　　8、外墙改造。
　　可以申请政府补贴。特别是白色裙边和阳台白墙，脏乱很难看。改造工作包括外墙翻新、空调水管维护翻新、外墙维护、外墙刷漆、防水处理等。
　　9、绿化改造。文德福绿化
　　和蔚蓝海岸三期的对比，差距明显。建议稍微加大投入，请专业的绿化公司整改。
　　10、电梯厅改造。我住的20_年6栋1单元电梯厅装修，花费9900元，由我全程监工，大家有空看看效果。有需要的可以改造，团购成本在5-6千元。可以极大提升档次。反正我们的朋友们来到家里，都称赞我们电梯厅。(此处插入照片)。
　　11、小区白蚁消杀
　　找专业的白蚁消杀公司来诱杀，可以申请政府经费。特别是在春夏白蚁繁殖季节，下雨及黄昏后等是最佳时机。我家6栋已发现白蚁，还是十几年前的位置。
　　12、小区蚊虫苍蝇消杀。
　　安装灭蚊灯，定期进行喷农药消杀。
　　13、小区游泳池改造管理
　　对比一下蔚蓝海岸游泳池，不想放文德福游泳池的图了。
　　14、小区商铺管理
　　15、消防设施管理
　　这是个大命题，年检、维护、更新系统可能都需要花钱，大家共同讨论。
　　16、自行车停放改造管理。
　　清理掉破旧无主自行车。 统一规范化停放自行车、电单车等。
　　17、一楼公共区域卫生及环境管理。
　　18、信报箱管理。先看蔚蓝海岸信报箱，漂亮整洁，旁边还有业委会信箱。
　　文德福信报箱较陈旧，很多字看不清，一些门损坏，有些锁坏。可以局部修理翻新。
　　19、小区外道路环境管理
　　在城管办的亲切关怀和领导下，主动承担起小区周边的清洁管理职责，美化环境，人人有责。付钱，担责，执行，不要争论就这么干。
　　20、小区牌子
　　此处清理干净，牌子是否重新设计或者翻新。感觉此电线杆很挡风水，争取移除掉。
　　四、管理
　　精细化管理，用数字说话。和专业的物业公司签订责任书，实行积分值，定量细化各个考核目标。业委会负责定期抽查，检验。做得好的部分加分，作的不好的扣分。以科学的现代的管理手段促进小区的环境提升，物业增值。具体实施细则可以参考学习蔚蓝海岸三期。
　　各部分工作定员、定岗、定预算、定管理指标，定期检查，定期公示汇报等。
　　【工作方法】
　　1、牢记业委会委员的角色不是当老爷，而是合伙人，小股东，只是代表大家来干活的。
　　不要盯着每年200万管理费，房价每平涨1万，我赚120万。
　　2、充分听取广大业主意见，集思广益。选取比较急迫的问题，逐个解决或改善。
　　3、全面学习借鉴蔚蓝海岸三期的管理制度和方法。
　　4、向房地产中介学习，针对房产估值体系的各项因素进行改善。保持物业费基本稳定情况下，尽量提升小区管理水平，物业增值。
　　感谢您的支持，让我们一起为文德福加油实干!
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