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面对小区物业管理的多处不足，许
多社区居民想通过成立业主委员会实行
自治管理，那么业主委员会如何成立呢？

据市物业管理办公室工作人员介
绍，根据国家《物权法》《物业管理条
例》等相关规定，这些居民所在的住宅
小区在交付使用后入住率必须超过
50%，才能申请成立业主委员会。

如果入住率超过 50%，他们可以
到所在辖区的街道办事处提出成立业
主委员会书面申请。在辖区街道办事
处指导下，组建业主大会筹备组，召开
业主大会会议选举业主委员会委员，
并起草《业主委员会选举工作实施方
案》《业主大会议事规则》《管理规则》
等，并在小区内明显位置予以公示，广
泛征求业主意见和建议。

300户以下的业主委员会委员人
数为3名，300户以上不满500户的为
5人，500户以上不满800户的为7人，

800户以上的不超过11人。业主委员
会委员应当是物业管理区域内的业
主，并符合下列条件：具有完全民事行
为能力；遵守国家有关法律法规；遵守
业主大会议事规则、管理规约，模范履
行业主义务；热心公益事业，责任心
强，公正廉洁；具有一定的组织能力；
具备必要的工作时间。

业主委员会自选举产生之日起
30日内，带上业主委员会名称、住所、
所辖区域范围，业主委员会成员名单
及有效身份证明，业主大会参加人员
及选举情况，业主委员会章程等资料，
到小区所在街道办事处及所在区物业
管理办公室登记备案，经工作人员审
核无误，核发备案证书。（赵佳）

高新区创业路一小区物业公司因入不敷出而
撤离，业主委员会尝试自治

一个小区“物业自治”的样本

本报记者 赵佳 实习生 金嘉南

近日，高新区瀛洲路办事处创业路社区卧龙西区的居
民刚经历了物业公司撤离的“断档期”。目前由业主委员会
自治，在初期取得小区环境改善等成效的同时，也面临如何
长期走下去的困惑。业主自治之路该咋走？

近日，记者
来到卧龙西区，
小区门口挂有红
色条幅，上面写
着“小区是我家，
管理靠大家”的

温馨提示；临近门口的两栋居民楼侧面
墙体上，挂着小区管理条例；小区内干
净整洁，绿化带里开满了粉色小花，健
身器材旁几个居民正带着孩子玩耍。

“现在这里的环境与一个月前
相比大有改观。”熟悉该小区情况的
创业路社区书记杨保国说，该小区
曾由物业公司管理，但业主与物业
公司长期存在矛盾：不少业主因不
满小区内经常出现路灯坏了无人
修、垃圾清理不及时等问题，拒交物

业费；物业公司又因收不到物业费，
最终入不敷出、无法正常运营，只能
从小区撤出。

“小区出现这种情况并非偶然，近年
来，已经有两个物业公司从该小区撤走
了。”卧龙西区业主委员会副主任吴建民
说，今年6月，第二个物业公司撤出后，小
区今后的管理何去何从？是否选择再换
一个物业公司？这成为最大的困惑。

经业主委员会与业主商量后决
定，不再聘请物业公司，小区将尝试新
的管理方式——业委会自治，业委会
的5名管理人员义务参与到小区的管
理中，他们征集业主的建议和意见，聘
用小区安保人员及清洁人员，人员费
用由全体业主共同缴纳，这部分费用
按照以前的习惯叫作物业费。

卧龙西区为何不再选择物业公司
管理而是转为自治？吴建民说，这是
他们经过充分调查得出的结论，小规
模小区因物业费利润较低，成为不少
物业公司的鸡肋，从而难以保证物业
服务质量。

一方面，物业公司之间的竞争日
趋激烈，一些物业公司因竞争压力，舍
不得一些小规模小区市场；另一方面，
不少小规模小区因建造时间较长，居
民构成以老年人为主，物业费承受能
力有限，物业公司只能通过较低的物
业收费标准竞争进驻。

以卧龙西区为例，该小区的物业
费标准为每月每平方米0.32元，如果
按照正常物业管理最低成本计算，24
小时巡逻值班至少需要 6 名门卫倒
班，按每人每月最低 1000 元工资计

算，门卫月成本为 6000 元；6 栋居民
楼至少需要 3 名保洁人员，最低工资
成本在3000元左右；小区每月的公摊
水电费为1000元；垃圾处理费为每月
800 元；再加上水电维修工及物业管
理人员的工资，该小区一个月的物业
成本至少1万余元。而小区280户居
民每月所交的物业费总额为1.1万元，
这样算来物业公司的利润十分低，如
果个别业主因客观原因未交物业费，
物业公司则会出现亏损的情况。

“物业公司为了保证利润空间，维
持正常运营，不得不降低成本——减少
工作人员数量、降低工作人员报酬等，
这势必造成物业服务质量降低，进而使
业主对物业不满，拒交物业费，导致物
业公司维持不下去，造成小区陷入频繁
更换物业公司的恶性循环。”吴建民说。

吴建民说，卧龙西区实施业委会
自治后，工作人员将小区的事当成自
家事管理，想尽办法解决小区的公共
问题。

在提高服务质量、改善小区环境方
面，他们用物业公司抽取的利润，提高
安保及清洁人员的工资待遇，调动工作
人员积极性；同时以书面形式，规定安
保及清洁人员的工作内容及标准，如楼
道在每日正常清洁的前提下，保证一周
至少拖一次，从而提高服务水平。

业委会还想办法帮业主省钱。他
们聘请在小区居住的水电维修退休工
人张师傅为业委会特别顾问，公用水
电出现问题，都由他义务修理；对一些
难度不大的维修工作，则由业委会有
经验的工作人员自行修理。近日，19
号楼3单元有3户居民家的水管出现

漏水，业委会的工作人员亲自上门查
看，并从自家拿来胶带等工具，帮业主
修好漏水管道。

此外，卧龙西区为了增强业主的信
任，将业委会工作计划一览表公开张
贴，将已经完成或即将进行的工作按照
时间顺序排列，并注明工作内容、工作
原因、资金来源、完成时间等信息。

“卧龙西区业委会自治的一个多
月，小区环境有了很大改善，业主的满
意度也有所提升，这从物业费的缴纳
中就能看出。”吴建民说，小区曾有一
部分业主长期拒绝交物业费，但业委
会自治后，曾经拒交物业费的业主都
按时交费。目前，该小区的 280 户业
主，除了长期不在家的 30 户外，已有
220 户缴纳了物业费，这是一个良好
的开端，说明业主对这项工作的认可。

市物业办负责人李珂介绍，目前
我市小区的管理模式主要有物业公
司进驻管理、单位后勤管理、社区及
办事处介入管理、业主自治管理等 4
种模式，小区实施哪种管理模式，由
业主共同决定。

目前，在我市的1800个小区中，
由业主自治的小区约有50个，大多由
业主委员会或业主自治小组牵头管
理，如卧龙西区、中原人家二期小区、
江西路信昌小区等，大多分布在涧西
区、老城区和瀍河回族区。

实施业主自治的小区有一个共
性是规模较小、建造时间较长的“老
小”小区，如卧龙西区共有6栋7层高

的居民楼，居民仅有 280 户，建成 10
多年；同样实施业主自治的中原人家
二期小区也仅有200多户居民。

“这些‘老小’小区因规模小，物
业费承担能力有限，业主自治的管理
模式是目前这类小区的最佳选择。”
李珂说，业主自治一方面因“自己人”
的身份易被居民接受，便于管理；另
一方面，他们也是小区居民，管理小
区更能尽心尽力。

实施业主自治的小区虽然在环
境卫生、居民满意度等方面取得一定
成效，但也面临困扰——作为零报酬
的业委会或业主自治小组，如何将自
治之路长期、更好地走下去呢？

律师出身的宋荣甫现在是卧龙
西区业主委员会的主任，他认为，目
前业主与物业之间的矛盾，很多是因
为对法律责任划分、物业费管理范围
等理解有误造成的。如果管理方在
问题出现后才明确责任，很容易引起
业主的不满和不信任。

因此，他建议业委会自治管理者可
将小区物业管理的责任、范围划分以及
法律依据、规定，事先让业主知晓。

在业委会自身建设方面，相关专
家建议，业主委员会应该明确分工，
提高工作效率：一部分人管理小区，
主要负责协调维修灯泡、水管、公共
器材等；另一部分人负责协调各方面

的利益。
李珂认为，实行业主自治的小

区，管理人员要由业主推举产生；业
委会最好将工作内容、费用明细等信
息公开，从而提高业主对业委会的认
同感及参与度；每次召开业主会后，
要将各方建议公布出来，鼓励业主及
时反馈意见。

“作为业主，应当理解业委会工
作人员，在享受小区公共服务的同
时，及时交费是应尽的义务。”李珂
说，此外，社区或办事处可以利用自
身便利条件，为自治小区提供制作展
板、打印材料、话费补贴等力所能及
的帮扶等。

物业公司撤离，改由业委会自治

小区规模小，物业公司难维持

业主主动交费，业委会自治起步良好

自治是“老小”小区物业管理的好出路

明确责任划分，加强业主参与度

相关链接

小区如何成立业主委员会

■往事如烟
杨镇村的老人们讲，相传在很久以前，杨镇村原名

红花镇，是一个屯兵坚守的好地方。当时红花镇地界
内有一土寨，其年代已很难说清楚。土寨一侧有一条
深入两山之间的隐蔽深沟，可直通邙山腹地。土寨四
周有宽厚不一的寨墙，错落有序，寨内有土窑，更有一
条通往涧河可取水的水道。

传说隋炀帝迁都洛阳后，看到红花镇地理位置重
要，曾屯兵于此，这个地方便更名杨镇。杨镇的村民姓
氏多为马、张、李、陈、郭、兰、龚、贾、王、金、游、仝等。
据家谱记载，马姓、郭姓族人均为明朝时由山西省洪洞
县迁居至此。

■人文自然
杨镇村东西长约3公里，南北长约1.5公里，陇海

铁路穿村而过，村内有一条乡村公路南接310国道，北
连五头镇。杨镇村北靠邙山，涧河环村而流。古往今
来，该村一直是风水宝地，兵家之争在所难免。目前该
村有耕地1300余亩，全村11个生产组，共计1300多
口人。

■今日杨镇村
“土地流转确实给村民带来好处，如今村里大面积

种植无公害蔬菜，村民过上了好日子。”杨镇村党支部
书记马文来说，2011年，相关投资企业在村内规划建
起一座大型无公害蔬菜基地，目前发展态势良好。

该基地建设分三期实施，第一期主要为蔬菜种植，
计划用时3年，建成蔬菜种植大棚3194座，其中钢结
构智能温室48个，日光温室3146，还有与之相配套的
灌溉管网、锅炉供暖、办公实验等设施；建成后可年产
绿色无公害蔬菜5万吨，实现销售收入1.2亿元，年利
润2000余万元。

目前，该基地已建成高智能遥控喷灌实验田6700
平方米；智能温室钢构大棚1个，占地24亩；日光温室
大棚47个，占地40亩；种植有黄秋葵、羊肚菌、苦瓜、
苤蓝、紫茄子、土豆等大棚、小拱棚及露天蔬菜 1000
余亩。

在这座基地，所产的优质蔬菜均要进行统一分拣，
分拣后的蔬菜通过包装、冷藏，可减少蔬菜营养成分流
失。基地内的部分蔬菜可在销售旺季时入库保鲜，到
淡季时销售。

杨镇村的无公害蔬菜基地为村民提供了就业机
会，相关企业大力推进以公司带农户的农业产业化经
营模式，从选种、育苗、栽植蔬菜及收购、销售等方面帮
助农民增收。农户每人工资最低1200元，不设上限，
农户按工作量领取工资。

马文来说，下一步，村里的无公害蔬菜基地将继续
打造品牌，实现农业产业化和农业标准化的有效结合；
逐步建立健全配套管理制度及生产管理档案，严格控
制农药、化肥等的使用，多采用沼液、沼渣、农家肥、生
物有机肥、防虫网、黑光灯等方法，确保蔬菜产品符合
无公害、绿色食品等认证标准，使其检测合格率达到
100%；逐步建立起质量追溯机制，进一步提高农产品
质量安全水平，促进基地向品牌化方向发展。

根据相关规划，在2014年至2015年，杨镇村计划
建设千亩蔬果基地，项目规划总投资2.4亿元，建成集
种、养、加工、休闲观光于一体的现代蔬菜标准化循环
生产基地。

同时，杨镇村将力争把千亩蔬果基地建设成国家
级蔬果科研、种植、养殖、加工、营销、观光示范园一体
化的标准示范园。5年内，使基地形成设施先进、产业
配套体系完整、企业制度健全、示范带动能力大、综合
竞争力强的现代一流农业产业基地。

本报记者 王蕾 通讯员 游云亮 文/图

杨镇村：
古为兵家必争地
今种蔬菜富乡民

新安县磁涧镇②
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村民在杨镇村无公害蔬菜棚采摘蔬菜
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业内人士表示：自治是“老小”小区物业管理的好出路


