
业主委员会为何“难产”？
株洲日报·掌上株洲记者/何春林 王晖 易楚曈

在小区管理中，业主
委员会（以下简称业委会）的地

位和作用至关重要。一个运行正常
的业委会，可以代表业主对物业公司服务

进行监督，可以调解业主与开发商、物业公司之
间的矛盾和纠纷，可以主导小区提质改造工程，促进居

住条件的改善。然而，现实中，这一至关重要的角色常常缺
位，业委会“难产”现象屡见不鲜。由此引发小区管理乱象频发，

居民与物业公司、房产公司之间矛盾丛生，居住环境难言和谐。
这个代表业主群体共同利益的组织为何难组建，有何破解之道？本期社

会·观察剖析三个小区的业委会组建难题，希望能给其他小区自治管理提供些参
考，为有关部门治理思路带来启发。

不少小区的业主都向记者反
映，开发商和物业公司很少主动提
出成立业委会并积极配合的，有些
还会在成立的过程中利用自己的优
势设置诸多障碍。开发商或前期物
业掌握着楼盘的所有资料，然而，在
召开业主大会需要各业主住房面积
和应拥有的票数及业主的联系方式
时却不会给。

业主们称，很多小区的前期物
业公司是开发商的子公司或与开发
商有很强的利益关联，一些开发商
担心成立业委会可能使其利益受
损。而业主们要绕开开发商或物业
公司，与邻居们逐一联系取得必要
的资料，是一件相当繁琐的问题，几
乎无法实现。

走访得知，业主们和开发商、物
业公司之间互不信任，意见难以达
成一致也是原因之一。

早在 2017 年，针对泰山公馆业
主渴望成立业委会的诉求，市住建
局（人防办）的一份回复显示，小区
开发公司已经向所在辖区街道办和
社区居委会提出申请，天元区物业
办正在指导督促办事处和社区尽快
组织选举泰山公馆小区业主委员
会。不过，由于担心业委会成立过程
中，开发商、物业管理公司会安排自
己人进入，小区一些业主对开发商
牵头成立业委会同样持怀疑态度，
并不配合。

对于这些事情，因为人员离职、
调动，加上时间久远，开发商和物业
公司相关工作人员不愿意过多谈及。

当时参与过此事的社区工作人
员说，开发商、物业公司和小区业主
之间，确实存在互不信任问题，导致
成立业委会工作很难顺利开展，“归
根结底就是多方利益无法平衡。”
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双银大厦：难以聚拢的业主
迟迟凑不齐的签名

1.

记者手记

位于中心广场的双银
大厦，高 28层，有 500多户
业主。因为地段优势和营
销宣传等，开盘后很快售
罄。但业主在收房后发现
了不少问题，诸如物业公
司管理不尽如人意，消防
通道经常被堵塞，地下停
车场迟迟未交付等。于是，
2017 年，业主们开始筹建
业委会，但先后两次都以
失败告终。

当时，双银大厦几位
业主倡议成立业委会，号
召业主们凑了几万元钱，
选 出 了 几 位 热 心 业 主 代
表。按当时的政策，成立业
委会需半数以上业主签名
同意，业主代表们好不容易
凑齐了签名，把资料送到了
沿江社区，并和开发商、居
委会开过几次碰头会，却都
没有取得明显进展。

2020 年，有业主提出
请律师出面协助。70 多户
业主带头缴纳了 2 万多元
费用，聘请了一家律师事
务所的两位律师。由于之
前递交的资料在社区已找
不到了，组织者要重新搜
集签名。经过三四个月联
系，只有 100多户业主签了
名。更多的人考虑到之前
的维权和筹备业委会没了

下文，选择了观望，其中部
分业主人在外地工作，难
以及时回来签名。

眼看收集不到半数的
签名，两位律师找到了社
区居委会。这次居委会给
了好消息，称只需要十名
以上业主到社区签名，就
可申请成立业主委员会。

热心业主利用电话、
微信对其他业主做了一个
多月动员工作后，终于有
十多名业主到沿江社区居
委会签名。

社区要求报名的业主
成立筹备小组，承担筹备
业委会的工作，包括组织业
主申请报名，公示候选业委
会人员名单，开业主大会，
组织投票，协调联系物管、
街道办、社区等方面。

为了避嫌，筹备组成
员还被建议不要报名成为
业委会成员，这又让一部
分热心业主打了退堂鼓。

即便业委会成员报名
表由专人放到有意竞选者
的房间，但两个月又过去
了，筹备组只回收了 5 张
报名表，远远达不到要求。

于是，双银大厦业委
会 筹 备 工 作 自 然 又 停 滞
了，业委会成立之路遥遥
无期。

成立业委会 业主需上心

泰山公馆：难以调和的矛盾
业主、开发商互不配合

2.

业主反映成立业委会遭遇开发
商、物业公司的阻挠甚至刁难，这点
并不难理解。成立业委会后，物业服
务要由业委会来管理和监督，难免
会对小区原有格局产生影响，进而
与开发商、物业公司产生矛盾。

《物权法》《物业管理条例》相关
规 定 在 实 际 执 行 中 仍 存 在 一 定 难
度，如业主想要起诉物业公司、开发
商的不配合行为有点难，诉讼成本
高，诉讼期长等，都是摆在业主面前
的鸿沟。

业内人士表示，现行的小区自
理方面的法律法规应完善，更加细

化，具有可操作性。株洲也可以从实
际出发，从提升市民幸福指数出发，
与时俱进地出台相关规章制度，对
相关部门不作为可追责。开发商物
业公司不积极配合，故意设槛刁难
等更应该承担相应的后果。

从目前株洲管理较为成功的小
区来看，开发商和物业公司心态很
端正，明白业主才是小区的主人，他
们只是“保姆”和服务者，应本着互
利共赢的态度服务小区业主，而非

“针尖对锋芒”。同时，业主们成立业
委会出发点没有私利，做事非常务
实，维权也很理性。

“美国总统都换了几茬了，我们
小区业委会还没有踪影。”天元区泰
山公馆小区的业主们调侃道。

泰山公馆小区于 2011 年开盘，
2013 年交房。业主们住进去后，发现
和当初卖房时宣称的“中心海景”“开

启株洲滨海度假生活”差别很大。另
外，小区电梯还发生过关人事件，部
分公共区域被出租经营，开发商和物
业公司欲将小区大门进行改造……

从 2015 年起，感觉自身利益受
损的业主们开始筹备业委会。

先后两次尝试组建均失败

筹建之初，业主老宋和兵哥激
情澎湃。他俩每天拿着一沓厚厚的
资料，在物业公司、开发商、社区居委
会和街道办之间来回奔波。因迟迟没
有进展，最后还去往信访局等机构表
达诉求，但都没有达到预期效果。

折腾了一两年，老宋用“一把辛
酸泪”来形容期间的经历，用“寒了
心”来形容奔波结果。他说，“辛酸”
是因为不但没有结果，还遭遇开发
商、物业公司部分人员不理解，“寒
心”是因为一腔激情耗尽，费力不讨
好，甚至招来一些业主非议。

老宋等人失败后，业主刘先生
开始为成立小区业委会奔波，最终
也不了了之。

和老宋他们一样，刘先生前期
筹备很扎实，挨家挨户找了 200多名

业主签名，复印身份证、产权证等各
种资料，所有申请成立业委会的资
料一张不落地准备齐全。之后，他们
分别向社区居委会、街道办等部门
处递交了资料。

但在筹备过程中，涉及经费、设
施、办公用房等，需要开发商予以支
持。刘先生说，开发商似乎并不支持
他们成立业委会。为此，他和邻居多
次找开发商沟通，期间还与开发商
闹翻过。

如今，因为业委会迟迟未成立，
该小区不少热心业主在社区组织
下，探索了一种“社区+志愿者+社
工”服务模式。志愿者主要由小区党
员和热心公益事业的居民组成。对
居民反应强烈的事，志愿者团队会
出面与物业公司或者开发商沟通。

业主、开发商互不买账现象普遍

“小区业委会换届工作去年 5月便已启动，但一年多时
间过去了，新的业委会迟迟没有选出来。”日前，天元区城市
风景小区业主宋先生抱怨称。

社区叫停，小区业委会换届“难产”
2020年 8月，天元区城市风景小区第二届业委会任期到

期。按照规定，应提前 3个月启动换届选举，然而迄今为止，
该小区仍未完成业委会换届。

“当时，业委会已经在筹备换届，到了候选人名单即将公
示的步骤，却被社区突然摁下了‘暂停键’。”原业委会一位陈
姓委员说。

“去年 6月初，我们已向小湖塘社区递交了业委会换届
书面申请报告及所需资料，并请求上级派人指导、监督，但社
区拒绝签收。迫不得已，我当时予以录像取证。”小区原业委
会主任周先生向记者出示了相关视频资料。

据了解，上述换届选举被叫停后，小湖塘社区另起炉灶，
重新着手组织业委会换届选举，但截至目前，候选人名单迟
迟未出炉。

社区、街道：“叫停选举并无违规”
随后，记者找到小湖塘社区居委会。社区党委书记、主任

冯芳表示，该社区并未收到城市风景业委会换届申请报告，
暂停小区业委会换届是依照街道、区物业服务指导中心的指
令执行，该工作符合法律程序与规定，并无违规操作现象。

嵩山路街道办事处城管办工作人员指出，《湖南省业主
大会和业主委员会指导细则》明确了“街道办事处（乡镇人民
政府）负责组织、指导和监督业主大会和业主委员会的成立
选举、换届和日常行动”的责任。此外，原业委会筹备换届时，
部分候选人身份明显与《细则》规定相悖。故此，叫停了小区
的业委会换届工作。

业委会换届，究竟谁来组织？
那么，小区业委会换届选举究竟由谁来组织？
湖南振瀚律师事务所有关律师分析：根据《细则》，业委

会和街道办都有组织业委会换届选举的权利，对于哪些情形
由街道办组织、哪些情形由业委会组织，《细则》六十八条、八
十三条其实都有进一步的规定。“正常情形，换届选举应当由
业委会组织。如果业委会工作存有不当，比如候选人资格审
查不严，主管部门应依法加强监督指导、要求整改，也可以在
公示期予以举报，而不应是简单地叫停。”

记者手记

开发商、物业不配合 应承担相应后果

3.

主管部门要做好管理和服务
避免激化矛盾

业委会换届选举难。
一方面，原业委会组织选举新一届业委会，如果过程不

够公开透明，缺乏有效监督，最终可能落入原业委会“我选
我”的封闭路径，新的有生力量可能很难进入候选人名单。

另一方面，业委会由业主大会选举产生，是小区业主自
治机构，代表着全体业主利益，其依法行驶组织换届选举权
利不可随意剥夺。

这个矛盾如何解决？唯有依法行事。
业委会组织换届选举，应当依照法律和《业主规约》主动

接受全体业主和上级主管部门的双重监督，尤其应多多听从
主管部门的专业意见，让一切公开于阳光之下。

作为主管部门，街道办、社区应依法加强指导、监督，密
集关注选举动态，帮着业委会想办法解决工作难题，及时纠
正工作偏差，但又要注意不要逾越法律边界，不可越俎代庖。

总之，无论业主、业委会、主管部门，都应该依法加强协
作，化难为简，而不应站在各自的对立面，让简单问题复杂化。

成立业委会 ，需要投
入很多的人力和物力。这
既需要热心业主为大家的
共同利益积极奔走不求回
报，也需要他们有相当的
社会经验和与各个环节打
交道的能力。

就业主本身而言 ，基
本都是在工作之余参与成
立业委会相关工作，时间
和精力有限，大部分业主
参与积极性自然不高。而
不同业主对成立业委会认
知程度、参与程度各不相
同，很多小区的签名、投票
和选举等活动往往因参与
业主人数不够而作罢。

像双银大厦这样的商
住楼，很多业主是用于投资
而非自住，购买后往往用于
出租，也没有过多精力去关
注。虽然大家都想成立业委
会，但实际操作中会因各种
理由无法参加，想法仅仅停

留在口头上。
记者发现，针对业主很

难在线下聚到一起的难题，
不少城市积极采用信息化
手段，提高小区居民的参与
管理的积极性：深圳通过信
息化平台投票选举，大大提
高了业主参与成立业委会
的积极性，上海市创建了业
委会大会互联网投票服务
平台。我们的物业管理部门
也应切实从业主和住户角
度出发，创新方法，解决群
众的难点和堵点。

当然，小区治理模式有
很多种。在“城乡统筹·幸福
株洲”创新社会治理系列行
动推进过程中，不少小区业
主通过制定和遵守“自治公
约”，构建干净、美好、和谐
的小区。有的小区虽然没有
业委会，但有党员、志愿者
队伍，可监督小区物业公
司，共同管理好小区。

记者手记

双银大厦前消防通道经常被摩托车挤占。记者/王晖 摄

泰山公馆小区公共区域设有货柜，业主质疑租金收益去向不明。记者/何春林 摄

城市风景小区楼栋外墙剥落无人管理。记者/易楚瞳 摄

城市风景
：难以形成的共识
社区、业委会﹃争权﹄
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