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如何摆脱这成长的烦恼？
业委会和业主要拧成一股绳

A10-A11

┩おすそ

◎对话背景
本报 10 月 13 日 A14-A15 版的社区对话，就

“业委会难产”邀请各方嘉宾进行了探讨。而在艰
难地成立了业委会后，他们的工作开展得怎么
样？是否真的在小区业主自治中发挥了重要作
用？在监督和协调物业公司的服务、使用小区公
共部位维修基金、合理分配小区公共收益等工作
中，业委会究竟扮演着什么样的角色？他们在现
实工作中又遭遇了哪些困惑和阻碍？本期社区对
话，各方嘉宾对“业委会运行难”各抒己见，纷纷
支招。

业委会都给咱干了啥事？
现状
体验
小区成立了业主委员会，他们能为业主干些啥？业委会能代表业主行使哪些职责？本期

社区对话，记者采访了几个运行不错的业委会。

◎世纪佳园：

业委会成立第一件事就是选聘新物业
按照有关规定，如果一个小

区的物业不主动撤离、辞职，不
成立业主大会并选出业委会，就
算业主意见再大，也无权把物业
公司从小区撵走以及选聘新物
业。济南市不少小区成立业委会
的初衷，是为了选聘新物业,解
决小区物业服务不好的问题，市
中区的世纪佳园在这方面很有
代表性。

2010年3月，当时世纪佳园业
委会的个别委员，通过私人关系
给小区引进了一个物业公司。然
而，由于好多历史遗留问题，该物
业公司未得到小区业主承认，物
业在7月份就主动撤离了，业委会
半数以上的委员因不满个别委员

的做法，集体辞职。小区一下陷入
无人管的状态。“当时小区问题特
别多，多部电梯出故障，小区荒草
丛生，车位紧张，业主又乱停乱
放……”说起去年 8 月之前的小
区状况，现任小区业委会主任李
志德还眉头紧皱。

经积极筹备、选举，新一届
业委会终于成立了，成立后的第
一件事，就是通过公开招标、实
地考察、全体业主投票的方式，
选聘了一家新物业。新物业进入
后，和小区业委会、当地居委会
密切配合，一年多来给小区干了
很多大事，如及时维修小区电
梯，确保了卡人事故不再发生；
经绝大多数业主同意，改造小区

绿地、增加停车位；实现小区垃
圾日产日清；修复小区消防系统
等，小区面貌发生了大变化。

不少世纪佳园的居民都表
示，这新业委会、新物业的确很给
力。可是，几位业委会成员在自豪
的同时，也难掩疲倦难为的神色。

“这活儿不好干啊！和各方协调费
时费力，不光没报酬，有时还得自
己往里垫钱，最为难的是，业主们
不理解，甚至反对。”李志德说，业
委会内部由于委员自身情况也不
一样，时间、精力、热情、能力等都
能达到标准的也没几个。还有位
业委会成员说，“干完这届，就和
业委会拜拜，谁爱干谁干，不想再
伺候了！”

◎舜景花园：

维修资金“使用难”，一人难称百人心
小区房屋过了质保期，万一

出了问题咋办？当然是动用房屋
专项维修资金。成立业委会前，想
动用这部分资金没人挑头很难
办，但成立了业委会，问题也未必
好解决。位于田庄东路的舜景花
园就遇到了这方面问题。

前段时间，舜景花园的物业
向小区居民公示说,要使用专项
维修资金来维修、更换小区大门
和各单元的防盗门，并承诺在8
月份完成。然而，都快到10月底
了，这项维修工程却迟迟没完
工，引发不少业主质疑。“物业公
示了预算，业委会也通知业主开
会并书面签字了，可咋过了承诺

期限还不完工？”业主于女士说，
有业主怀疑，是不是业委会和物
业用专项维修资金在做别的事?

其实，这恰恰牵扯到专项维
修资金的申请程序问题。该小区
的物业经理告诉记者，舜景花园
小区入住近7年，已经过了开发
商的保修期，今年5月，出于安全
考虑，经业委会提议并经业主大
会决定，从维修资金里拿出一部
分钱,在小区正门安装摆闸和道
闸，并维修更换各单元防盗门。

“我们是严格依据法律规定的程
序来进行维修资金申请的，这次
申请的维修资金数额为 89400
元，5 月 6 日在小区公示，5 月 12

日业委会组织业主签名，超过三
分之二的业主都签字同意。”

小区业委会主任金弘说，由
于维修资金不是用多少申请多
少，在未修好前只能申请到预算
经费的百分之七十，余下百分之
三十要等验收完毕后才能发放。

“单元门的更换要一栋楼一栋楼
进行，先装一栋楼，验收合格后再
用申报下来的钱进行下一栋楼门
的更换。”原先承诺 8 月份更换单
元门，但由于需要走验收和审批
流程，目前还没开始更换。有些业
主不了解程序，看到自家的单元
门还没换就着急了，担心是不是
业委会和物业在欺骗业主。

◎万盛园小区：

拿公共收益请热心业主旅游引争议
今年 7 月，本报曾报道过堤

口路万盛园 A 区的业委会，用
小区公共收益组织 50 位热心小
区事务的业主外出旅游。请热
心业主出去玩，算不算乱花公
共收益？日前，记者去该小区
采访时，业主刘女士说，“看
我们小区的路坑坑洼洼，一直
都没有修，他们还出去旅游。
旅游只有少数人能去，可是路
是人人都要走的，这样合适
吗？”

业委会可以执行业主大会的
决议，在小区公共收益如何分配

使用上，业委会也发挥了重要作
用。以万盛园 A 区组织热心业主
旅游一事为例，面对业主的不同
意见，业委会主任杨兆金说，小
区旅游年年都有，今年 8 月还组
织 50 岁以上的业主出去旅游
了。每次组织业主旅游前，业委
会会先争取楼长和业主代表的意
见，采取自愿报名的方式，报名
主要面向中老年人。年轻人比较
忙，可能没时间顾及旅游的事。

杨兆金说，万盛园 A 区每
辆车的停车费一年是 600 块，
小区一共有 400 辆车，一年的停

车费用是 24 万，另外还有小区
闲置房屋的租金、公共区域广告
的收益等，组织旅游的费用只占
很少一部分。日常每笔公共经费
的收入和支出，业委会都会详细
记录，并且每年 1 月份会在小区
醒目位置张贴。

下一步，业委会计划自己成
立物业管理小区。对此仍有不少
业主表示担忧。业主何女士说：

“现在停车费已由业委会管理，
以后物业费也交给业委会，这笔
钱怎么用？谁监督公共经费不被
乱花？”

对话
焦点 给业委会“运行难”把把脉

焦点

业委会应不应有报酬？
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焦点

业委会使用维修资金谁来监督？
王丽：现在我们社区的三箭如意苑虽然各种

条件已符合，但还没成立业委会，因为我们有顾
虑，就是业委会对于动辄上千万的专项维修资金
如何使用负有一定责任，可是现在对如何使用、使
用的方向还没有明确的责任监督，让人担心。

金弘：其实，业委会没有任何权利，在社区
中扮演的是业主大会召集者和业主决定执行者
的角色。专项维修资金怎么用，还要召开业主大
会，由全体业主决定，业委会只负责执行。

郭建民：专项维修资金的使用有着严格的
申领程序，钱不会经过业委会手，所以在这方面
没必要顾虑。但对如何使用专项维修资金，监督
很有必要，相关的管理细则也有待进一步完善。

金弘：说起监督，其实更需要所有业主的配
合和理解。现在业主大会往往是少数服从多数，对
于少数业主的反对意见我们也要尊重。我们业委

会曾考虑找会计师事务所对维修资金的使用进
行审计，但如何选聘第三方也要由业委会来操作，
这样又会有业主质疑招聘的第三方和业委会串
通一气。我们被推选出来为广大业主服务，希望广
大业主在监督的同时，也给我们基本的信任。

杨兆金：万盛园 A 区是 1999 年交房，业主
中只有 30% 缴纳过维修基金，但是现在小区有
大量的公共部位需要维修，维修经费哪里来就
成了大问题。现在业委会正在讨论是不是建专
门用于维修的基金，每位业主每月缴纳一笔
钱，以备维修时使用。但对于这笔钱如何管理
使用，谁来监督，也是业主普遍关心的问题。

郭建民：政府部门、居委会、物业都应该
加入到对社区专项维修资金的监管中来，政府
出台具体政策、物业提供专业意见，使专项维
修资金的使用更加合理合法。
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焦点

车位租赁等公共收益咋分配？
世纪佳园业主：车位租赁、电梯广告等都是

物业在负责，我们都不了解情况。公共收益应该
属于大家共有，现在由物业和业委会掌握。有时
候我们问物业，公共收益用在哪里了？他们说，
用于补贴物业收费不足了，这样做合理吗？

郭建民：按规定，停车费以及电梯等各处的
广告费、场地租赁费属于公共收益。将公共收益用
于弥补物业费的亏损是可以的。因为我们目前的
物业费收费标准并没有提高，但是相应的用人成
本等却在大幅度提高。公共收益用于公共支出，其
中一部分用来补贴物业收费不足，分摊维修费用、
专业设施设备的维护保养等是可以的，但要明确
一点，公共收益不能用来发放物业员工的福利。

杨兆金：现在的情况是，很多业主认为业委
会在管理公共基金，担心自己的钱被某些人占

有，引起了不少矛盾。假如有关部门能出台具体
政策，或者规定专门机构对业委会涉及的钱进
行监管，那这个问题就好解决了。

金弘：在舜景花园，对小区的公共收益，业
主和物业达成协议五五分成，业委会委托物业
管理并对收入和支出进行详细记录，如有需要，
业委会可以随时支取。业委会并没有动用这笔
经费的权利，而由业主大会决定是否使用、如何
使用，业委会只负责执行。

房管局负责人：小区的公共收益如何使用，
其实都是由业主大会决定的，业主委员会作为
业主大会的执行方，最需要做的就是公共收益
收支情况的详细公示，公共收益扣除成本，收入
多少、需要怎么使用，应面向全体业主征求意
见，只要公示明确了，业主就不会有意见了。
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专家
建言 业主和业委会要一条心

业委会的监督者是业主

业主自己得顶起来
天桥区住房保障和房产管理局相关工作人

员郭建民说，现在业委会运行难，主要还是暴露
了其监督、监管机制的不健全。业委会作为业主
自治的组织，直接监督主体应该是全体业主，因
此，每位业主都应加强家园意识、自治意识和对
业委会的监督意识，得自己顶起来。但是由于业
主是松散的，因此很难由全体业主进行监督。根
据 2010 年实施的《业主大会和业主委员会指导
规则》，居民可以选出居民代表，在一定期限范
围内代替业主行使权利，这样居民代表就可以
代替全体业主对业委会进行监督。

居委会扮演的角色很重要

关键时刻得管起来
鲁能康桥社区采取的是“五位一体”的管理

模式，即将社区党总支、社区居委会、社区服务
站和物业公司、业主委员会联合在一起，社区党
总支和社区居委会在其中发挥着核心凝聚作
用。居民在生活中遇到问题，向以上任何一方提
出请求，这几方通过召开五位一体的联席会议，
共同协商解决问题，解决不了的再上报。“如果
说我们这边有什么经验，那就是突出居委会的
作用，在业委会成立、运行中给予指导，然后起

联合的作用，遇到问题一起协商着办。”康桥社
区居委会主任高虹说，必须突出社区党总支和
居委会的作用。对此，天桥区住房保障和房产管
理局的郭建民说，对于社区的管理就应该坚持
物业服务、社区管理和业主自治三结合的原则。
物业、居委会和业委会必须携起手来，“街道办
和居委会应该加强管理和学习，政府部门和职
能部门应该深入小区。三方相互监督、相互扶
持，而不是对立。”

公共资金的收支要公示

这样小区的矛盾才能减少
小区里出现的矛盾，往往和利益相关，其中

对于专项维修资金、小区公共收益如何使用最
为重要。郭建民说，业委会作为一个重要的沟通
平台，必须协调和监督好物业，一起做好专项维
修资金和小区公共收益的公示工作。业委会可
以公开账目以及具体工作，将工作明细公示给
业主，这样业主便可以知道自己的钱去了哪里，
便于监督。

目前业委会和物业都处于弱势，国家应该
在政策上进行扶持。首先在制度上进行明确和
细化，做到有章可循。比如物业费、车位租赁费
等大概是多少，每年都是怎样调整的，依据是什
么。业委会更替制度是什么、报酬怎样给，这些
问题都应有一个操作细则，并且根据政策的变
动随时更新跟进，这样执行过程中就会容易很
多，而且便于业主监督，可以减少业主的误解与
不满。

建立业委会间的交流平台

遇到问题团结起来
采访中，不少小区的业委会都表示，现在自

己的信息相对闭塞，而现行规定中，也存在有关
规定和操作细则不很明确的问题，因此希望不
同小区的业主委员会加强交流。

对此，济南市住房保障和房产管理局物业
管理处相关负责人也表示，他们会定期组织一
些交流活动，也会通过发展行业协会的方式，把
业委会的力量组织起来。

业委会成立难运行起来更难，
业委会的真正监督者是业主，

李志德：业委会本来就是业主自治的
组织，但一旦业委会成立，就面临角色的转
变。很多业主会说，你不是业委会的吗？小
区出了问题，你们顶上就行了，我们就不用
操心了。其实，小区的事还是大家的事，全
推给业委会是不妥的。

郭建民：小区的事是全体业主的事，业
委会只是代表业主行使部分权利。我建议，
业委会可以进行公司化运作，在业委会下
边再设各个部门，这些部门成员可以由热
心业主参与，根据爱好、特长负责不同的小
区事务。这样既减轻了业委会成员的压力，
也可以调动广大业主的积极性，这才是业
主自治的正确方向。

王孝先：还有一个问题，业委会成员
里，多是老年人，年轻的、在职的，都靠不
上，这可咋办？本来业委会工作起来就很
难，如果由“一个人”战斗，变成一两个老人
在战斗，就更难开展工作了。

张祥盈：其实这也不能怪谁，关键是在

推荐人选时，一方面要考虑其积极性，另一
方面要考虑他们有没有时间和精力去做
事。

朱彤：雅致经典小区的做法可以用来参
考。这个小区的 5 位业委会成员都有自己的
工作，平时也很忙，他们便推选了赋闲在家
的陶大爷作为执行秘书，处理小区里一些具
体事务。

金弘：我倒是觉得业委会由中老年人
主导工作不应成为常态，因为业委会和以
前的街道居委会不一样。以前街道办的大
爷大妈们处理邻里间纠纷讲的是“理”，而
现在业委会处理问题讲的是“法”，一些老
年人做业委会工作，如果仍延续以前的思
路就不太合适了。再加上现在小区管理采
用的设备，如门禁、水电管线等，以及解决
问题所依据的法律法规都常变常新，年轻
一点的业主在这些方面更有优势。业委会
最好能新老搭配，既讲理又讲法，让业主住
得满意、舒心。

李志德：我们小区的业委会成立一年多
了，没有任何报酬，全凭大家的热心，工作中
很多费用甚至自己往里贴。而按照有关规定，
业委会第一年无偿服务，以后可以考虑报酬
问题，可以从公共收益里支取，具体办法与标
准由业主大会决定。但现在我们根本不敢开
业主大会讨论这个问题。

张祥盈：数码港这边就尝试了给业委
会成员一定报酬。在数码港公寓，对公共
收益，物业与全体业主协议四六分成。属
全体业主的这部分收益，可以用来组织一

些活动，剩下一部分可以作为业委会成员
的报酬。现在数码港业委会成员一个月可
以拿到五六百元。

高虹：现在我们的业委会成员是没有报
酬的，但是每天来固定值班的成员，会给予一
定补贴，我觉得这样做也是比较人性化的。

郭建民：按照《山东物业管理条例》的
相关规定，业主大会与业主委员会的活动
经费及执行委员、委员的报酬，从业主共
有部分的收益中提取或者由全体业主承
担，具体办法与标准由业主大会决定。这
就说明，法律上是准许给予业委会成员一
定报酬的，当然，报酬如何给，还是要根据
每个小区自己的情况来定。

万盛园 A 区业委会成员：虽说现在政
策规定可以有报酬，但是我们也不好意思
开口提，因为很容易引起误解。

济南市住房保障和房产管理局物业
管理处有关负责人(以下简称：房管局负责
人)：在要不要给报酬这个问题上，要依据
每个小区的具体情况而定，但我觉得，就
像当初居委会的工作人员，从报酬很低到
现在发展成一个不错的职业一样，作为一
个新生事物，业委会在未来的发展上，也
可以慢慢实现这种转变，把在业委会工作
当成一种职业选择。

焦点

业委会怎样摆脱“一个人”战斗的尴尬？

◎对话嘉宾

李志德 世纪佳园
业委会主任

王孝先 世纪佳园
业委会成员

王 丽 市中区建
新社区居委会主任

高 虹 天桥区鲁
能康桥社区居委会主任

杨兆金 万盛园 A

区业委会主任
金 弘 舜景花园

业委会主任
朱 彤 平安里社

区居委会主任
张祥盈 山东省宏

泰物业发展有限公司数
码港项目经理

郭建民 天桥区住
房保障和房产管理局相
关工作人员

世纪佳园、万盛园
A 区、舜景花园、鲁能康
桥、新世界阳光花园等
小区业主

济南市住房保障和
房产管理局物业管理处
相关负责人

鲁鲁能能康康桥桥小小区区在在业业委委会会协协调调下下将将部部分分绿绿
地地改改成成了了镂镂空空方方砖砖的的停停车车场场。。

朱朱彤彤 王王孝孝先先 高高虹虹
郭郭建建民民

专题策划：社区新闻记者团队
专题采写：见习记者 陈思羽 段婷婷 记者 王僖

李李志志德德

万万盛盛园园 AA 区区业业委委会会成成立立后后，，用用公公共共收收益益为为小小
区区安安装装了了健健身身器器材材和和娱娱乐乐设设施施。。

世世纪纪佳佳园园成成立立业业委委会会后后第第一一件件事事就就是是重重新新选选聘聘物物业业。。

世世纪纪佳佳园园业业委委会会成成立立后后，，小小区区原原来来的的垃垃圾圾站站改改
成成了了活活动动中中心心。。

世世纪纪佳佳园园业业委委会会成成立立
后后，，集集体体考考察察物物业业。。

业委会运行中面临不
少难题。
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