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  11月18日，记者来到位于高新区玉清东街与金马
路交叉口附近的润福家园小区。业主王先生表示，他
们小区由潍坊祥顺物业管理有限公司（以下简称祥顺
物业）提供物业服务，一直以来物业费按六楼以下每
月1.2元/平方米、六楼以上每月1.3元/平方米的四星级
标准收费，但存在消防设备更新不及时、小区环境脏
乱差等问题，业主对物业的管理和服务水平很不满
意。祥顺物业所服务的润福家园小区项目在全区住宅
小区物业服务项目月度考核排名中多次垫底，本年度
曾被给予3次黄牌警示（考核结果在60分以下），9月
份被认定为月度考核黑榜项目。
  小区业主代表申女士告诉记者，业主们对小区物
业的不满由来已久，一直想成立业主委员会改善小区
的居住环境和生活条件，为此筹备了4年，于今年11
月5日、6日、7日举行了为期三天的业主大会，准备
选举成立业委会，拟定《管理规约》《业主大会议事
规则》《业主委员会工作规则》（草稿），但在业主
投票期间，遇到了种种问题。

  针对润福家园小区业委会“难产”一事，记
者咨询了北京市京师（济南）律师事务所的王经
纬律师。王经纬表示，本次业委会未能设立的主
要原因有二：其一，部分业主因限制条件过多
（如未办证无法参与投票、父亲房屋由儿子居住
无法参与投票等）未能参与投票，对于该问题，
依据《业主大会和业主委员会指导规则》建房
〔2009〕274号第十三条“基于房屋买卖等民事
法律行为，已经合法占有建筑物专有部分，但尚
未依法办理所有权登记的人，可以认定为业
主”；第二十六条“业主因故不能参加业主大会
会议的，可以书面委托代理人参加业主大会会
议”之规定，筹备组可通过制定、修改《业主大
会议事规则》《会议表决规则》，对个别特殊情
况予以灵活处理，以赋予该部分业主参与投票的
权利；其二，物业管理区域划分问题未明确，依
据《业主大会和业主委员会指导规则》第七条
“业主大会根据物业管理区域的划分成立，一个
物业管理区域成立一个业主大会”可知，如若住
宅楼与写字楼在楼群之间具有明确区分的独立院
落，且相对应配套建设的公共服务设施、道路和
公共绿地基本独立，一般应当认定为独立的两个
物业管理区域，并分别成立业主大会。
  业委会是业主的自治组织，街办对业委会的
成立仅有组织、指导职能，不应对业委会的成立
设置不合理的限制条件。同时，街办对于业委会
的成立并无批准职权，仅负责业委会成立后依申
请进行形式审查，审查合格后，依法予以备案。
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两个物业管理区域

可分别成立业委会

  11月22日，记者将情况反映给了高新区物业
办。工作人员表示，业委会相关业务由住建局政
务服务中心窗口工作人员负责，并告知了该窗口
的联系方式。记者多次拨打该电话号码，一直无
人接听。24日，记者终于打通了该电话。工作人
员表示，她是其他科室的，临时接听该电话，负
责相关业务的工作人员正居家隔离，暂时无法办
理咨询业务。
  24日，记者再次联系高新区物业办，咨询写
字楼和住宅楼同属一个小区能否分别召开业主大
会，选举成立业委会。“应该是可以的，但程序
比较复杂，我对业委会业务不是十分了解，具体
情况需要向政务服务中心窗口工作人员详细了
解。”工作人员说，目前该业务暂停。
  22日，记者联系新城街道物业办咨询润福家
园小区成立业委会事宜。工作人员表示，街办负
责审查，但对润福家园小区设立业委会具体情况
并不了解，此事一直由玉龙社区负责指导，具体
情况需联系玉龙社区作进一步了解。
  22日，记者以业主身份电话联系了玉龙社区
负责人。对方表示过后会给回复，但直到23日下
午5时许也没有回复。随后，记者再次联系该负
责人，亮明了身份。对方称23日晚7时许会给回
复，之后没了下文。

筹备四年不成 业委会咋这么“难产”
高新区润福家园业主对专有部分面积算法、投票条件提出质疑

  近日，高新区新城街道
润福家园小区多位业主反
映，他们小区物业服务企业
今年在区月度考核中多次垫
底，业主们为提升物业服务
水平、改善居住环境，想成
立业主委员会，在推选过程
中因受到小区写字楼专有部
分面积参与率未达标的影
响，未能成立。针对这一问
题，连日来，记者展开了
调查。

□文/图 潍坊日报社全媒体记者
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目前暂停业委会相关业务

物业频吃黄牌，业主盼成立业委会

  申女士所说的在成立业委会过程中遇到种种问
题，到底是什么情况呢？
  《潍坊市物业管理条例》第31条规定，选举业主
委员会或者更换业主委员会成员和候补成员等业主共
同决定事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上
的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决。应
当经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决
人数过半数的业主同意。
  11月8日，高新区新城街办对润福家园小区业主
大会决议公告进行公示：润福家园小区共有业主659
名（户），专有部分面积84869.65平方米，本次会议
共发出选票493张，收回选票493张，业主人数参与率为
74.81%；参与专有部分面积54459.48平方米，参与率为
64.17%。根据相关规定，因专有部分面积参与率未达
到比例要求，未能成功推选产生第一届业主委员会。
  “一开始社区告诉我们小区有649户业主，公告
中却成了659户，而且公告中面积怎么计算的，业主
们也有疑问。”小区业主大会筹备组组长李先生说。
  李先生表示，小区共有6栋楼，位于小区西南角
的3号楼是写字楼，另外五栋为住宅楼。3号楼前的停
车位设有拦车杆收费，进入该写字楼也不走小区大
门，对于小区来说基本属于独立状态。业主大会筹备
组一直向社区申请，住宅楼部分与写字楼部分划分
开，住宅楼业主单独召开业主大会并成立业委会，但
未被采纳。这样一来，3号楼的业主也需参加业主大
会，可是筹备组中没有该楼的业主，社区也没有到3
号楼通知推选业委会投票事项。11月5日投票时，3号
楼大多数业主不知情，只有两位业主到现场投票。

专有部分面积未达要求，算法存疑

  “许多业主在外地或不在小区居住，无法参与投
票。”申女士说，此外5号楼有几户房子被查封，业
主无法参与投票，也是未能成立业委会的一个原因。
  李先生说，业主在办理不动产权证期间只持购房
收据的不允许参与投票，丈夫的房子妻子居住的、父亲
的房子儿子居住的，需持委托书才能投票。起初，李先
生就委托书的格式咨询过律师，确认无误后打印并下
发。但在4日，筹备组中的社区工作人员牟先生告诉他，
原打印的委托书无法使用，委托书需要备案并盖章。当
时距离投票仅剩一天，有的业主在外地已无法拿到新
的委托书，5日许多业主因委托书不合规无法投票。直
到6日经过筹备组协商才形成新方案：由业主手持身份
证拍摄委托家人参与投票视频的形式参与投票。
  “7日傍晚，牟先生给我一张延期投票的申请
单，申请单只能延期至当天晚上，但晚上短暂的时间
已无法召集更多业主参与投票。”李先生说。
  申女士认为这次业主大会召开得稀里糊涂，如果
再给他们一些时间或者流程规则再明晰一点，小区业
委会一定能成立。

业主吐槽投票限制较多，影响结果

润福家园小区

小区业主向记者反映问题。

小区物业服务项目被认定为月度考核黑榜项目。


