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重点

业委会为何屡遭信任危机
它为谁代言？它有多大权？该怎样处理与物业的关系？
文/本报记者 喻雯 修从涛 片/本报记者 左庆

省城华黎花园小区20名业

主将自己选出的业委会告上

法庭，这在济南尚属首次。经

过近五个月的调查取证和三

次开庭审理，案件才有了判决

结果。在漫长的取证审理过程

中，原告、被告争议的三大焦

点问题恰恰反映了目前国内

社区管理中存在的通病和矛

盾。物业服务等级和费用调整

时，为何屡屡引发连锁反应？

业主、物业公司、业委会各自

该扮演怎样的角色，又存在着

怎样的问题？

省城首例业主状告业委会案败诉
本报济南4月1 7日讯 (记者

修从涛 喻雯 ) 近日，省城
华黎花园业主状告业委会一案
由济南市天桥区人民法院审理
结束。根据法院判决，状告业委
会的7名成员不符合业主身份，
被驳回起诉；其余 1 3名业主被
驳回诉讼请求，华黎花园业主
状告业委会一案以业主败诉告

终。据了解，业主将自己选出的
业委会告上法庭，这在省城尚属
首例。

2012年9月，省城华黎花园小
区20名“业主”联名将小区业委会
告上法庭。据状告业委会的业主
介绍，之所以状告业委会是因为
小区业委会未启动业主大会决
议，“擅自”同意物业公司提高物

业费的要求，这不符合相关法律
规定，要求业委会撤销与小区物
业公司签署的物业合同。

据了解，2012年以前，华黎花
园小区高层、小高层物业费执行
每平方米1 . 3元，多层每平方米0 . 8

元的物业收费标准。2012年初，小
区业委会与物业公司重新签订了
物业合同，小区物业费分别调整

为每平方米1 . 8元和1 . 2元。
小区业委会有关负责人表

示，签订物业合同的所有程序完
全合法。该负责人表示，当时对
小区923户业主进行了意见征询，
其中76 . 7%的业主同意调整物业
费，占当时已交付建筑面积的
78 . 6%，达到了小区业主人数和所
占建筑面积双过半的要求，并将

征询意见的结果进行了公示。
经过近五个月的调查取证

和三次开庭审理，近日，济南市
天桥区人民法院公布了判决结
果。法院认为华黎花园小区业委
会与物业公司签订的物业服务
合同中关于收费标准的确定，符
合法律规定，对其他原告的诉讼
主张不予支持。

物物业业费费调调整整

是业主代言人但不仅是维权机构
2012年9月中旬，华黎花园

小区业委会收到了来自天桥区
人民法院的传票。对于小区里诸
多业主的联名诉讼要求，小区业
委会有些意外，“签订物业合同
之前，业委会召开过书面形式的
业主大会，征询了业主的意见，
为何还有这么大的意见呢？”

有同样疑惑的，还有汇科旺园
小区前一届业委会。“前一届业委
会是被业主罢免的，主要是因为小
区绿地改停车场的问题，而且到期
后不换届。”汇科旺园小区业主王
女士认为，绿地改停车场是物业的
主意，而业委会在没有征得业主同
意的前提下，成了物业的“代言

者”。然而这种说法也受到前一届
业委会的反驳，“我们做了调查，大
多数业主都是同意的。”

尽管不少业委会遭到业主
的诟病，但说起业委会成立之
初，不少业主都是充满了期待
的。省城名士豪庭小区也正在筹
建自己的业委会，筹备组成员王
先生介绍，成立业委会就是想为
小区业主说话，“门口水泥路障
问题、小区公共收益问题，这些
都是我们业主希望与物业争取
的，所以一定要成立自己的业委
会。有了业委会，就有了与物业
对话的平台，就可以为业主维
权。”

“现在不少小区成立业委会
的动机都是为了维权，这种方式
没什么错，但是如果仅仅把业委
会看作一个维权机构就有问题
了。”中国社会工作协会社区服
务工作委员会业主物业工作部
主任张大宪曾在接受记者采访
时表示，业委会是在一定的建筑
区划内受到广大业主的信任和支
持，并被推选出来管理区划内物权
的群众自治组织，“业委会成立的
最终目的不是维权，而是如何站在
一个更高的角度上，在区划内搭建
一个更高的平台，在这个平台上
通过沟通配合，相互理解，实现
和谐小区。”

几乎每次涨价都引发业主不满
华黎花园小区20名业主最大

诉求是要求业委会撤销与小区物
业签署的提高了物业费后的物业
合同。在20名业主看来，该合同没
有按照济南市物业收费管理办法
有关规定，实行政府指导价：多层
住宅二级服务收费标准为每平方
米0 . 5-0 . 7元，小高层、高层等住
宅二级服务收费标准为每平方米
0 . 8-1 . 2元。这侵害了原告的合
法权益。对此，物业公司主张实行
市场调节价，由业主大会与全体
业主与物业服务企业约定。

小区物业费调整引发连锁反
应，是省城多家小区的通病。不少
小区还因此把物业公司罢免，尝
试业主自治。小区物业费究竟是
实行政府指导价，还是市场调节
价，这也成了这些小区的困惑。

《济南市住宅物业服务收费

管理实施办法》规定，住宅物业服
务收费根据住宅的种类、特点及
物业服务阶段，分别实行政府指
导价和市场调节价。普通住宅前
期物业服务费采取包干制的实行
政府指导价，非普通住宅以及业
主委员会成立后的普通住宅物业
服务收费、停车服务费实行市场
调节价由双方合同约定。

“小区的物业收费标准与物
业服务的等级、服务质量、服务成
本等因素密切相关，这些是分等
级定价的。”济南市房管局物业管
理处有关负责人称，业主如果想
要享受高等级的服务，理应交纳
相应费用。在这个过程中，如果物
业费要调整，小区暂时没有成立
业主大会的，应由物业所在地街
道办事处组织业主代表、前期物
业服务企业和开发建设单位召开

联席会议，拟定物业收费方案。
其实业主在一个小区住久

了，物业费调整在所难免。记者调
查了解到，业委会召开业主大会
征求意见时，往往会引发业主的
不满和不信任。究竟哪种形式才
是合理的？对此，济南市房管局物
业管理处有关负责人表示，根据

《山东省物业管理条例》有关规
定，业主大会可以通过集体讨论
的形式或是书面征求意见的形式
召开会议，具体的形式由业主委
员会确定。

对于业主对意见真实性的疑
问，该负责人表示，业委会在征求
意见时，居委会或街道办事处可以
作为第三方监督陪同。如果无法做
到陪同入户，可以授权业委会，征
求意见结束时可以对结果进行抽
查，一旦发现问题及时处理。

不是房主
就不算业主

“我一辈子住在这个小区里，怎
么就不是小区业主？”在华黎花园
(原巴黎花园)业主状告业委会案件
中，有7名原告对自己不具有业主身
份表示不解。实际上，在不少小区居
民中，同样存在这样的疑问。

省城东部黄金时代小区居民梁
女士当选小区业委会成员有一段时
间了，由于其尽心尽力为小区服务，
受到不少业主认可，然而在新一届
业委会选举中却遭遇落选，原因是
有小区业主认为其不具有业主身
份。经过调查才发现，梁女士的房子
并非在自己名下，而是在其丈夫名
下。济南市房管部门相关负责人介
绍，“根据《山东省物业管理条例》规
定，房屋的所有权人为业主。换句话
说，就是房产证上所写的那个人。如
果房产证上写的只有丈夫一人的名
字，那么妻子就不是业主。”

对业主身份有疑惑的还有济
南汇科旺园小区的潘女士，“我是
房屋的所有权人，为什么选举业委
会时却说我没有参选资格？”2012
年11月底，该小区业主大会筹委会
宣布业委会选举停止，原因是参选
业委会的候选人人数不足，选举不
得不终止。

实际上，报名参选业委会的小
区业主并不在少数，然而根据业委
会相关选举规定，只有模范遵守物
业管理条例的业主才具备参选资
格，“当时将‘按时交纳物业费’列
为候选人的基本条件之一，结果筛
掉了一大批没有按时交纳物业费
的业主，最后参选人数达不到规定
的比例，只能停止选举。”筹备组负
责人介绍。

对于业主的身份认同，也有一
些漠不关心者。新生活家园小区热
心业主吴先生对此深有感触，原本
4年前就呼吁小区成立业委会的
他，由于缺少积极响应，小区业委
会至今未能成立起来。据济南市房
管部门统计，目前济南市有800多
个有物业企业管理的住宅小区，其
中仅有1/4的小区成立了业委会。

▲省城华黎花园（原巴黎花园）小区。

格新闻链接

没有法律法规

保护决议执行

调整物业费既然是业
主大会的决议，为何还会出
现20名业主联名状告业委会
的局面？业主大会决议为何
不能顺利执行？

记者了解到，《山东省
物业条例》第37条明确规定，
业主委员会是业主大会的
执行机构，依照国家有关法
律、法规和业主大会的授权
开展活动。在对业主大会决
议执行上，《条例》只是简单
说了业委会应该履行业主
大会的决议和决定。

“但是目前并没有相应的
制度去保护决议的顺利执行，
决议出来后，如果有业主阻挠
不按决议执行，该怎么办？”不
少业委会负责人称，他们亟盼
相关细则出台，维护业主大会
决议的顺利执行。
本报记者 喻雯 修从涛

▲华黎花园小区消防器
材正更新。
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