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部分大社区可分区设业委会
济南市房管部门就大型社区业委会成立五大难题作出回应
本报记者 喻雯 修从涛 殷亚楠 实习生 王圣彦 孙秋月

一个物管区域

成立一个业委会

4月27日，济南名士豪庭小区
首届业主大会的小风波引发了社会
各界的关注。该小区目前共交付
6000余套房源，已有5000余户居民
入住，小区由 3 个区组成，分别于
2008年、2010年、2011年分批交付
使用。“这样的大型社区，业主分批
入住，可否分区成立业委会？大型社
区应该成立几个业委会？”不少业主
提出这样的疑问。

对此，济南市房管局物业处有
关负责人表示，根据《山东省物业管
理条例》第三十一条的规定，一个物
业管理区域成立一个业主大会。一
个业主大会一定时期内也只能成立
一个业委会。

物业管理区域与小区分区是一
回事吗？对此，该负责人表示，这是
两个概念。一个小区可以是一个物
业管理区域，也可以含有多个物业
管理区域。物业管理区域根据物业
建设用地规划许可证确定的红线图
范围，结合物业的共用设施设备、社
区建设等因素划定。

姚家街道办事处小区管理办公室
相关工作人员表示，名士豪庭是一个
规划、一个物业管理区域，所以只能有
一个业主大会，成立一个业委会。

片区候选人比例

法规没明确规定

在名士豪庭首次业主大会上，
一区的部分业主对业主大会的召
开程序提出质疑：业委会委员候选
人分布不均，一区2000多户，只有
6人，三区 500多户，却有 8人。“一
个小区如果有多个区，成立业委会
时，几个区业主所占候选人的比例
有没有相关规定？”不少业主提出
疑问。

对此，济南市房管局物业处有
关负责人表示，现在济南大型社区
内部分片区的情况比较多见，片区
候选人所占比例的问题也经常会出
现，目前的有关法规没有明确规定。

“但规定了首届业主委员会委员候
选人条件、名单和选举办法应该有
业主大会的筹备组提出。”

针对名士豪庭业委会筹备组
成员以及业委会委员分布的问题，
山东文瀚律师事务所律师王善岭
表示，选举业委会成员首要标准应
该是热心小区公共事务。在实践中
许多小区内都存在业委会成员或
筹备组成员在小区内分布不均的
问题，因为有些区域虽然业主多，
但愿意站出来为大家服务的业主
少，所以很少能严格按照小区户数
分布。

准业主也可参与

小区业委会筹备

名士豪庭小区是分期开发、分
批入住的大社区。除了已经入住多
年的业主外，还有一些在售没有入
住的新房源。在业委会筹备时，这些

“准”业主如何参与？他们的利益如
何维护？

“像这些还没交付的房源，开发
商是最大的业主”，济南市房管局物
业处有关负责人说，开发商在业主
大会中占有选举和被选举权，所占
票数由筹备组合理制定。主要统一
按户数一户计一票或者按面积一平
方米计一票。

名士豪庭也有几栋楼预售而业
主尚未入住，在该小区业主大会现
场，记者碰到了一区33号楼楼长马
先生。33号楼还没有交房，而马先生
买房后不久就加入了名士豪庭业主
QQ群，后来由于热心小区公共事
务，经自荐推荐为本楼的楼长。

房屋如属夫妻共有

夫妻都应作为业主

小区成立业委会，什么样的
人才是业主？什么样的人才有资

格成为业委会的候选人？住在小
区，但房产证上不是自己的名字，
可否参选？

对此，该负责人称，业主大会
召开时，基本要求业主出示其房
屋所有权证书即房产证。没有拿
到房产证的业主，以购房合同上
签署的姓名为准。另外，房屋属于
夫妻双方共有，那么共有权人都应
当作为业主。

可以单元等为单位

选代表参加业主大会

4月27日下午，名士豪庭一区
的部分业主对业委会筹备组产生质
疑。其中，部分业主表示，自己没看
到业委会有关公示，不认识楼长，质
疑楼长选举程序有问题。

在济南，有成千上万业主的大
型社区不在少数。这种情况，如何召
集业主召开业主大会？又如何做到
各业主权益的维护？

对此，该负责人说，根据《山东
省物业管理条例》第三十五条规定，
物业管理区域内业主人数较多的，
可以以幢、单元、楼层为单位，推选
业主代表参加业主大会会议。业主
代表参加业主大会会议前，应当事
先书面征求其所代表的业主意见，
并将经业主本人签字的书面意见在
业主大会会议上如实反映。

格相关链接

下半年将试点

业主刷身份证投票

本报5月5日讯 (记者
喻雯 实习生 王圣彦)
济南名士豪庭小区业委

会风波不是个例。记者了解
到，济南市有物业管理的住
宅小区有800多个，成立业
委会并在房管部门备案的
近200个。为了破解业委会
成立瓶颈，济南市房管部门
表示，今年下半年试点业主
刷身份证投票。

记者了解到，不仅在济
南，在全省乃至全国，业委
会都面临着成立难、成立之
后难以发挥作用的尴尬处
境。如何破解业委会成立的
瓶颈？济南市房管部门表
示，今年将制定《济南市业
主大会和业主委员会指导
规则》，明确细化业主大会
成立的条件、程序和责任单
位，以及推进业主大会成立
工作和业主自治的具体措
施。

济南市房管部门有关
负责人举例，省物业条例中
有一条规定“业主要模范履
行业主义务”，这是个很宏
观的说法。具体怎样算模范
履行业务？具体要求是什
么？类似这样的问题，济南
的业委会指导规则中都将
有明确说法。

“为了解决小区业主投
票时产生的纠纷，我们正在
研 究 一 套‘ 业 主 表 决 系
统’。”济南市房管局物业处
相关负责人表示，业委会成
立前的筹备组需要20%以
上的业主同意，业主大会决
议 也 需 要 业 主 投 票 表
决……而从目前的实际情
况来看，在投票时并不一定
是业主本人，也会出现一人
多投等问题，从而导致投票
的真实性打了折扣。此外，
业委会成立前，筹备组得挨
家挨户征求业主意见，如此
庞大的工作量是物业公司
不愿协助去做的，这成了业
委会成立的直接障碍。为了
解决这一难题而正在研发
的新型“业主表决系统”，直
接与房管局登记中心相连
接，房产证上标注姓名的业
主能够直接通过刷身份证
表决投票。目前招标已结
束，今年下半年有望在济南
部分小区试点运行。

2012年 12月，名士豪庭小
区征集业主签字，成立业委会筹
备组(资料片)。

本报记者 修从涛 摄

4月27日，济南名士豪庭

小区召开首次业主大会，选

举现场出现的小风波引发了

社会的关注。这个有5000户

业主的大型社区由三个区组

成，人多管理区域大，业委会

成立过程中出现各类问题不

可避免。5月5日，济南市房

管系统物业处召开媒体说明

会，就大型社区业委会成立

的五大焦点问题做出官方说

明。
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