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物业服务引业主不满，汇鑫国际大厦业委会实行改选

一商务大厦试行“自管”图自救
本报记者 殷亚楠

汇鑫国际商务大厦外观。本报记者 殷亚楠摄

汇鑫国际商务大厦业委会的改选一度闹得沸沸

扬扬，第一任业委会选聘新物业时没有召开业主大会

落得业主埋怨，后期物业服务不好也引得许多业主

不满。进入12月份以来，该大厦的业主发现大厦渐渐

变了模样，卫生间的灯全部换过、楼梯间的垃圾桶多

了、楼道里也干净了……原来，因为物业服务合同到

期，业委会决定暂不选聘新物业，试行大厦自管。

■质量下降，物业服务引业主不满
18日上午，汇鑫国际商务大

厦(以下简称汇鑫大厦)12楼北侧
的一间办公室内，第二届业委会
副主任上官宗程回想起关于大厦
业委会的种种事情唏嘘不已，两
年前，他为大厦物业的管理而愤
愤不平，一年前他又开始为大厦
业委会的改选而奔走。

汇鑫国际商务大厦位于天
桥区天成路、东西丹凤街交叉口
东南角，建成后业主 2006年入

住。该大厦建筑面积22000多平
方米，共 179户业主。大厦最初
的物业公司为宏泰物业，2009
年大厦第一届业主委员会成立。
一开始业主和物业相安无事，直
到2010年10月第二家物业公司
来到该大厦提供物业服务以后，
问题才出现了。

“过了一段时间，大家发现，
第二家物业提供的服务不如以前
的宏泰物业。”上官宗程说，卫生、

安保、车辆管理等都不尽如人意，
大厦也发生了几起偷盗事件。“有
一次我人不在大厦，可我公司的
合同竟然被人代签了！”另一位业
主说。常住大厦的部分业主开始
向当时的业委会成员反映这些情
况，可是反映多次，也没见到服务
质量有改善。于是，有人提出了业
委会引进第二任物业程序不合理
的问题，说业委会选聘物业时没
有开业主大会征求意见。

■利益受损，业主为改进管理奔走
商务大厦的物业服务很重要，

没有高质量的服务，一些业主发现
汇鑫大厦的写字间也渐渐租不上
价了，有租户开始提前退租。“这样
下去，大家都承受损失。”2011年上
半年开始，包括上官宗程在内的十
几个常驻大厦的热心业主开始行
动，先后召集几次大厦业主见面
会，商讨改进大厦管理的办法，不
少业主会上提议改选原有业委会，
选聘新的物业公司。

提议虽好，可放眼济南，许
多小区和写字楼都想成立或改

选业委会，可真正成立并实现改
选，使管理走上正轨的少之又
少。为了确保业主大会召开、实
现业委会改选，这十几名业主专
门聘请了法律顾问，积极和街
道、房管局接触，寻求指导。该大
厦业委会法律顾问、山东文瀚律
师事务所律师王善岭说，虽然有

《山东省物业管理条例》等相关
法律法规，但在实践中，一些细
节问题并没有明确的指引，只能
靠摸索。

汇鑫大厦大多数业主不常

驻大厦，还有相当一部分业主在
外地，怎么让他们参与进来成为
一个问题。经过几次业主见面
会，上官宗程他们获取了大部分
业主的联系方式，然后打电话解
释大厦的情况和他们要办的事
情。在这一过程中，上官宗程他
们发现，许多业主一开始对业委
会的事情并不关心，只要能把自
己的房子租出去就不愿管别的
事，电话解释不通就实地去跑，
济南的都要跑到，在外地的业主
也要赶过去。

■张罗一年多，业委会顺利改选
十几个人付出了大量的精

力，上官宗程说自己至少有半年
时间被占用，开会、复印材料、电
话、出去跑等各种费用都是他们
个人承担，公司的工作也受到影
响，他甚至一度都想甩手不干
了。先拿到80%业主的书面调查
意见，然后召集20%的业主向办
事处提起业委会改选的提议，请
街道现场监督，最后，确保半数
以上的业主或委托人到场参加
业主大会，表决改选业委会。

一位业委会成员说，如果业主
本人到不了，委托别人参加业主大
会时也必须拿着房产证复印件。为
了拿到在外地那些业主的房产证
复印件，他们花了不少心思。为了
打消业主的顾虑，他们专门刻了一
个章，把章盖在业主传真过来的复
印件上，章上写明“此房产证复印
件只用于业委会改选。”

准备了一年多，汇鑫大厦业主
大会在2012年5月10日召开，重新
选举出5名业委会成员，组成了第

二届业主委员会。当天有70%以上
的业主或委托人到场，选举有效。

汇鑫大厦所在的天桥区天
桥东街街道办事处相关负责人
孟主任介绍，得知汇鑫大厦业主
有改选业委会的意愿后，街道就
派专人负责，发现问题及时解
决，“改选程序启动后，一切都是
奔着成功改选去的”，大厦业主
刘先生认为，业委会能改选成
功，主要是因为有十几个人的努
力，坚持张罗了一年多。

■是否聘物业，自管试行半年再定
第二届业委会选举出来后，

业委会成员便找到了仍在大厦提
供服务的物业公司，要求物业拿
出改进大厦服务管理的方案。上
官宗程说，可物业方面一直没有
拿出方案，直到今年6月底物业
服务合同到期。于是，业委会没有
再和物业续签合同，和物业、街道
商量后，要求物业过渡期暂不退
出大厦。

后来又经过几个月的讨论和
筹备，业委会决定，从 12月 1日

起，汇鑫大厦由业委会实行自管，
业委会成员都是业主，大厦利益
中包含自己的个人利益，会尽力
为大厦总体谋福利，如果自管过
程中有盈利，也能把这些利润回
馈给业主。工程、安保、保洁业委
会聘请专业公司来做，业委会只
聘请了一个业务总管。

至今，大厦自管已有半个多
月，一些业主认为大厦内外环境
总体有所改观，卫生间里灯都换
了、新增了一批垃圾桶等。上官

宗程介绍，由于业委会是公益性
组织，他们没有收入来源、从前
任业委会手里接管的费用只有1
万多元，半个多月来，维修设备、
聘保洁等各种花费已经有几万
元，一些较大的开销都是分期付
款或延期付款。至于自管能否走
上正轨还得看效果，他们已经在
大厦里贴出通知，自管先试行半
年，到期后再根据自管效果召集
业主大会讨论是自管还是选聘
物业。
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