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《洛阳晚报》记者了解到，因
不满小区目前的管理模式，今年
8月，20多名业主曾联名向周山
社区提出成立业主委员会的申
请。近两个月过去了，相关申请
一直被卡在社区。

“小区业主筹备成立业主大
会，需要至少20%的业主联名申
请，但中泰花园小区只有十几人申
请，且有些人还拖欠物业费。”朱永
生说，按照相关规定，拖欠物业费
的小区业主，不能作为申请人。

社区相关负责人对业主申请
无法获批的解释，在周山路办事
处及涧西区物业办相关负责人口
中被否定。

周山路办事处武装部部长
孙嘉说，在部分业主不知情的情
况下，周山社区委托外人成立小
区自治管理处，代业主实行小区
自治是不妥的。社区如委托小
区外有一定物业管理经验的人
管理小区，必须在公开、透明的
前提下进行，还要保存好相关筹
备、组织记录。

“如果现在该小区多数业主
提出愿意成立业主委员会，办事处
和社区一定是支持的，这毕竟有助
于社区工作的开展。”孙嘉说。

对于孙嘉的说法，涧西区政
府物业管理办公室主任张彦超表
示赞同。

张彦超说，在国家住房城乡
建设部制定的《业主大会和业主委
员会指导规则》和洛阳市政府制定
的《洛阳市业主大会和业主委员会
指导规则》等相关文件中，并没有
规定欠缴物业费的业主不具备申
请筹备召开业主大会的资格，因此
该小区提出成立业主大会申请的
业主是有申请资格的。

张彦超还说，虽然相关规定
没明确指出，成立业主大会必须
经全小区 20%的业主同意，但
是，目前我市的惯例是，申请成立
业主委员会的人数至少要占到全
体业主人数的20%。如果仅四
五名业主申请，是不能代表小区
多数业主的意愿的。

“小区业主积极申请成立业
主委员会，实行小区自治我们很支
持，如果该小区业主对成立业主委
员会有不清楚的地方，我们可以为
大家进行指导。”张彦超说。

物业公司撤离后，小区由一个名为小区自治管理处的机构代管。一些业主对该
机构的工作不满，向社区提出成立业主委员会的申请，但等了近两个月还未获批
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成立业主委员会，为何这么难？
□记者 牛鹏远 见习记者 张庆旭 文/图

“俺小区物业管理让人不满意，居民想成立业主委员会，但申请递
交了很久，管理部门一直没批。”近日，涧西区中泰花园小区的多名业
主反映，今年 4 月，该小区原有的物业公司撤离后，小区被一个名为小
区自治管理处的机构代管，物业管理不尽如人意。

不久前，小区部分业主想成立业主委员会，并按照相关规定，向社
区递交了相关申请，但未获批准。小区自治管理处是什么性质的机
构？成立业主委员会的申请卡壳，哪些环节出现了问题？《洛阳晚报》
记者对此进行了调查。

吐槽：
小区环境令人担忧

中泰花园小区的多名业主向
记者反映，自从该小区一个名为
小区自治管理处的机构接手原物
业公司的工作后，小区内失窃事
件频繁发生。每到晚上，各种车
辆能把小区占满，导致通行困
难。在这样的环境中居住，不少
业主直言“没有安全感”。

《洛阳晚报》记者了解到，此
前，中泰花园小区的物业管理一
直由洛阳鑫园物业管理有限公司
负责。今年4月底，洛阳鑫园物
业管理有限公司和小区的服务合
同到期，物业管理工作被中泰花
园小区自治管理处接管。

“这是一个什么样的机构？”
很多业主至今都弄不明白。

对于“周山社区委托小区自治管理处
代管小区”的说法，周山社区党总支副书
记朱永生予以否认。他说，中泰花园小区
原物业公司撤离后，小区处于无人管理状
态，为尽快确定小区管理方式，社区曾多
次组织、召集业主代表开会协商。最后，
业主代表们一致要求继续让原物业公司
员工留下，替业主实行小区自治管理，这
是业主们要求的代为自治。

随后，朱永生向记者提供了5月4日

召开会议时的人员签到表。记者看到，当
日会议参加者仅有10人，至于另外几次
会议到场人数，朱永生称未找到其他几次
会议签到表，记者最终未能得知参加另外
几次会议的业主人数。

朱永生还提到，中泰花园每月缴纳的
物业费、停车费等费用一直是由小区自治
管理处管理，并不需要交给社区监管，每
月收支均应定期向全体业主公示，并接受
业主们的监督。

表态：
小区自治管理处非社区安排
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解释：
业主申请条件合规，
管理部门应主动作为

15日，记者来到中泰花园
小区自治管理处。一负责人
说，此前，他在洛阳鑫园物业管
理有限公司工作，今年4月底该
物业公司要撤离，周山社区调
查后发现，至少2/3的业主希望
该物业公司留下继续服务,经
过周山社区相关负责人协调，
决定中泰花园小区实行自治管
理，委托他代为管理小区物业，
并成立小区自治管理处。

该负责人还出示了一份5月
4日周山社区在小区贴出的相关
通知：“应小区居民要求，中泰花
园不再聘用新的物业公司，实行
小区自治管理，由×××任经理，
全面负责物业管理工作，原物业
服务人员基本不动，继续履行服
务义务……”落款为“周山社区”。

“我们负责这个小区的物业
工作，是周山社区工作人员在小
区组织民意调查，2/3居民同意的
结果。”中泰花园小区自治管理处
一负责人说，今年4月底，原物业
公司撤离后，周山社区相关负责
人就委托他代管小区。

该负责人说，中泰花园小区
有 420 多户业主，物业费按照
0.36元/平方米的标准收取，但目
前只有不到70%的住户缴纳物
业费。自治管理处除他外，还有
1名收费员、3名保安、2名保洁、
1名电工和1名垃圾处理员，居
民缴纳的物业费除支付他们的
工资外，仅有少部分盈余。自治
管理处每月的开支明细，都定期
报送周山社区，不必向社区业主
公示。

不少业主对通知内容的合理性产生疑
问。在采访中，有业主说，物业公司撤离
后，周山社区曾多次召集业主代表开会协
商。在会上，对于周山社区提出成立小区
自治管理处的决定，几名业主代表都不同
意，当场提出反对意见。

还有一些业主认为，“小区自治”顾名
思义，应是业主自治，但自治管理处的工
作人员并非业主。小区自治管理处成立
后，该机构没有和业主们签订物业服务合
同，他们不清楚这个机构执行的收费项目
和标准的依据是啥。

质疑：
业主代表不同意，自治从何而来
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回应：
应居民要求，
实行小区自治管理

晚报
调查
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