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成立难
热心业主谋划十余年，两度放
弃，业委会成立依旧在路上

2009年，海口高新花园小区交
付使用，魏雪峰是首批入住的业主
之一。他还记得，那年去兰州的同
学家玩，发现他们的小区管理得很
好。经打听，原来同学家小区在交
房不久后就成立了业委会，并跟物
业公司签订服务合同。“按照物业服
务合同走，出现了问题业委会就会
找物业解决。”魏雪峰说，有了业委
会的小区，不仅小区管理得好，物业
人员对业主们的态度也不错。

从兰州回来之后，魏雪峰决定
在自己的小区成立业委会。2010年
初，魏雪峰利用晚上的时间跟新邻
居们交流，告诉大家成立业委会的
好处。很快，他得到很多邻居的支
持。但意想不到的是，过了几天他
家大门被贴了一张“大字报”，上面
警告他不要再宣传成立业委会。

魏雪峰立即报警。警察调出监
控发现，贴“大字报”的是小区里的
一名物业人员。“当时小区入住的人
不多，我担心自己的人身安全。”魏
雪峰说，“大字报”事件之后，他放弃
了尝试，小区第一次组织成立业委
会的努力就这样付之一炬。

2015年，高新花园小区物业公
司在未征询业主意见的情况下，将
小区2000多平方米的架空层改建
成办公用房和物业员工宿舍。事发
后业主意见非常大。魏雪峰再次站
出来，带着业主们进行长达两年的
维权。最终在辖区街道办、海口住
建部门的调解下，小区物业公司拆
除了一部分建筑。

“这件事让业主们发现，大家同
心协力监督物业总是有成果的。”魏
雪峰认为，这是一个成立业委会的
好时机，他决定再次召集业主成立
业委会。但后来发现，高新花园小
区一共有900多套住房，当时入住的
业主才300多户。

根据《海南经济特区物业管理
条例》规定，成立业主委员会，首先
需要召开业主大会选举出业委会委
员，至少应当经专有部分建筑物总
面积过半数的业主且占总人数过半
数的业主参与并同意。由于业主人
数不足，且收集业主资料非常困难，
魏雪峰的第二次尝试再次搁浅。

时间一晃到了2020年。“这两
年，小区入住率提升了，已经有近
700户入住，我们就开始谋划重启
业委会筹备工作。”魏雪峰说，为了
少走弯路，这次，他和几名积极的业
主还特意去海口市业委会协会咨询
相关事宜。近两月，高新花园小区
业委会筹备组成员几乎放弃周末休
息时间，草拟小区《管理公约》和《议
事规则》，同时不断收集业主身份信
息和相关资料，为召开业主大会做
准备。

“成立业委会的路，我们走了
10年，希望这一次能够成功。”魏雪
峰说。

怎么办
亟需职能部门指导，呼唤完善
法律法规保驾护航

近日，在海口市南海大道旁高新花园小区，为筹备成立小区业主委员会的10多名
业主，几乎每晚都碰头开会。“我们小区谋划成立业委会已经快10年了，但业委会应该
是啥样，业主们至今还不清楚。”作为发起人，业主魏雪峰打趣道。

业委会成立难，在海口已经是个不争的事实。海口现有的2800多个小区中，已成
立业委会的小区仅420个，占比仅15%。反观上海，1万余个小区中有超90%成立了
业委会，业委会成为上海居民小区管理的一支重要力量。跟内地一线城市相比，海口
的小区自治化管理还有相当长的路要走。

“用‘难上加难’来形容海口及省内各市县业委会的成立和成长，一点也不过分。”
海南省业主委员会协会秘书长、海口市业主委员会协会会长肖江涛坦言，业委会不
仅成立难，运转起来也同样艰难。对内要整合业主、业委会委员的意见，对外要
监督物业公司、维护全体业主利益，哪一方面做得不够好，都会造成“里外

不是人”的局面……正因如此，海口业委会成立的数量及比例多年
“双低”，这也亟须政府相关主管部门出台相应措施，为

小区业委会的成立和运营铺平道路。

如何解决业委会面临的种种难题？海
南一直在寻找解决方案。

2019年7月14日，省业委会协会联合
海口市信息中心共同开发了“海口12345+
业主决策平台”电子投票系统，通过链接公
安身份识别和人脸验证系统，打通不动产数
据和住建部门网签数据，并引入律师事务所
和公证处全程参与监督，让业主可以通过手
机进行线上投票，参与小区业委会成立等一
应公共事务决策中，同时确保业主信息准
确、投票合规、结果公正。

今年3月底，海口海悦国际小区借助这
一系统顺利成立业委会，成为我省第一家全
流程线上操作成立业委会的小区。

“目前，海口采用‘海口12345+业主决
策平台’成立业委会还处于试点阶段。”海口
市住建局相关负责人表示，未来海口有可能
将该电子投票系统全面应用到各小区中，为
业委会的成立解决组织难、投票难等问题，
为业委会的运作提供更便捷的公共决策机
制。

但业委会的各种难题，仅有信息技术的
支持还不够。肖江涛介绍，小区业委会面临
的种种困难，也与管理制度的缺陷和执行不
足有关。比如，尽管海口已明确，由街道办指
派专员指导辖区的小区成立业委会。但实际
上，很多街道办指导专员不仅未开展指导工
作，甚至指导专员自己也不太清楚业委会繁
琐的成立程序，在收到小区业委会筹备申请
后，仅将相关资料交给业委会筹备组了事。

为加强对小区业委会的专业指导，
2018年6月，海南省业委会协会刚一成立，
就聘请多名专家定期指导省内各小区业委
会解决各种难题。2019年9月，海口市业
委会协会成立。在两级协会的推动下，海南
的小区业委会数量近两年出现明显增长。
根据省业委会协会截至2019年底的统计，
全省4246个小区中，已有600个小区成立
业委会。海口的小区业委会从2018年的
218个增至目前的420个。

海口还在探索从制度层面解决业委会
成立和运转的难题。目前，《海口市住宅专
项维修资金管理办法（征求意见稿）》（以下
简称《办法》）已公示并公开征询意见。《办
法》支持业委会和业主大会管理小区住宅专
项维修资金，实施后将从制度层面保障业委
会参与小区事务决策的权利。

不仅如此，海口市政府相关部门也在起
草新的物业管理细则，进一步细化业委会的
工作内容，方便其监督物业公司的工作。

“业委会的成立和运转要坚持‘依法办
事’，不能想当然。”广东深天成（文昌）律师
事务所律师许春珍称，海口从制度层面解决
业委会的难题，其工作经验可成为其他市县
学习的模板。

业委会的成立，物业公司怎么看呢？苏
州华新物业有限公司海口区域负责人杨同
孝认为，一个正常运转的业委会，对于物业
公司来说不仅是监督机构，其实也是很好的
工作帮手，“好的业委会能让物业及时知晓
工作上的不足，同时也能为物业公司和业主
搭建一个良好的沟通平台。”

“海南还要多借鉴国内其他省份的经
验，要让物业管理、业委会成立等工作顺畅
开展，政府职能部门要更加积极作为，比如
颁布更易操作的法律法规，在业委会成立之
初和成立之后加强指导培训等。”肖江涛说。

（本报海口9月21日讯）

运转难
物业公司“漠视”监督，业委会内部“杂音”多，运转
两年濒临解散

相比高新花园小区业委会成立时的
“一波三折”，海口椰海新城小区业委会成
立时可谓“一帆风顺”。

2018 年 5月，海口市业委会协会成
立。有椰海新城小区的业主参与了协会的
筹备。因此当椰海新城小区筹备自己的业
委会时，就有了更多经验。

“有海口市业委会协会的指导，我们少
走了很多弯路。”椰海新城业委会主任韩林
怡回忆道，从向街道办申请召开首次业主
大会，到成立筹备组，再到召开业主大会
……业委会筹备工作流程严谨、资料齐全，
30多名热心业主一鼓作气，用不到3个月
时间，于2018年10月成立了小区业委会。

“业委会刚成立时，15名委员都充满
激情，但具体怎么开展工作，我们是一头雾
水的。”韩林怡称，一开始，业委会通过微信
群了解业主们反映强烈的问题，决定先从
收回小区公共收益、监督物业公司加强小
区卫生与安保工作等方面着手。

但实际过程中，由于新生的业委会与物
业公司没有签订物业服务合同，这导致了后
者并不重视业委会的作用，对业委会下达的
监督与整改函敷衍了事。举一简单的例子：
为了弄清并收回椰海新城小区自2015年下
半年至今的公共收益，业委会前后向小区物
业公司下达了两份函，等待近3个月，才得
知一个收益总数，却未有详细的支出清单。

物业公司不仅“漠视”业委会的整改要
求，业委会委员们还发现了物业公司一个
让人吃惊的做法：在2019年6月，管理椰

海新城小区的原物业公司，私下将自己的
股权转让给另一家物业公司。在小区业主
不知情的情况下，小区物业公司不仅更了
名，内部管理和服务人员也几乎集体“换
血”。等于原物业公司变相替业主选聘了
新物业公司，同时也绕开了业委会的监督。

这让业委会委员们感到非常气愤。“成
立业委会第一年，我们可以说一事无成。”
韩林怡叹气道，这种事事被动的局面，让很
多委员变得消极，成员之间也互相埋怨，每
月的委员例会难以召开。

为了摆脱这一局面，椰海新城业委会
决定重新召开业主大会，自主选聘新的物
业公司。但让韩林怡没想到的是，业委会
及小区业主内部从此走上了“分裂”之路。

韩林怡回忆道，先是反对解聘现物业
公司的委员辞职，接着，业主微信群也出现
了“杂音”。业主们就如何管理小区各持己
见，部分业主开始指责业委会，认为业委会
监督物业不力、种种做法是瞎折腾、想通过
更换物业公司谋取个人利益等。

“至于怎么解决小区现存的问题、业委
会应该如何开展工作，业主们谁也没有好办
法，微信群里每天就是争吵，争论了3个月，
啥结果也没有。”韩林怡说，直到今年初，选
聘物业的招标工作仍没有进展，有部分委员
提出让韩林怡辞职，大多数委员开始泄气。

“缺乏必要的指导，我们做事也没有章
法可依。”今年8月底，筋疲力尽的韩林怡，
向业委会递交辞职书后总结道。椰海新城
业委会自此进入“瘫痪”状态。
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