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业委会追回
$.

余万元

江北洪塘街道奥林 80小区业

委会在摸底调查后，发现有诸如摆

摊费、广告费、通信公司基站费等许

多不为业主所知的公共收益项目。

经过努力，小区业委会终于向物业

公司成功追回了公共收益 20余万

元。

据奥林 80小区业委会相关负

责人介绍，该小区于 2009年交付，

约有 1600户人家。2012年 10月

24日，第一届业主委员会成立，韩

俞当选为业委会主任。2011年 3

月，还在小区业委会筹备之前，韩俞

等人就对小区的“家底”进行了摸

查。“首先，花了三个月的时间走访

小区，了解物业公司的人员配备和

员工待遇。然后从江北区物业办拉

出了小区的平面图，了解小区的公

共经营用房，还从各种途径了解小

区里有哪些公共收益。”

韩俞简单列举了小区一些公共

收益的项目：除了每年收取的小区

地面停车费外，还有三家通信运营

商基站费用一年 5.4万元；小区废

品收购“进场费”一年 8000元；地

下室仓库租用费一年 1万元；摆摊

费和广告费也不少……

对小区的家底有了一个基本的

了解之后，2013年年初，业委会邀

请审计公司对物业公司的账目进行

审计。“一查才发现，账目真的挺乱，

很多公共收益没显示出来，连物业

公司购买垃圾桶的钱都从小区日常

维修基金里拿。”韩俞对此甚感惊

讶。

为了维护全体业主的权益，业

委会决定将属于业主的公共收益追

回。2013年4月，业委会向物业公

司正式发函。韩俞感慨地说：“这一

路走得并不顺畅，物业公司起初不

配合，我们就一直打电话，向公司总

部投诉，甚至还和物业公司打过官

司……”

“钱要回来了，那放哪里呢？”韩

俞解释说，根据相关文件规定，业委

会可以在银行开设账户。因此，经多

次努力，业委会在银行成功开设了

一个名为“宁波市奥林花园业主委

员会”的公共账户。业委会账户收到

了物业公司汇来的 20余万元公共

收益。对于这笔钱的安全使用，韩俞

表示业委会会承担相应的法律责任

和风险，“若 1000元以内，需主任

签字；5000元以内，需主任和另一

位业委会成员共同签字；若 10000

元以内，则需要业委会半数成员同

意……”

韩俞表示，追回的公共收益将

用作小区 8年后的“养老金”，支出

明细会在每年的 3月份进行公示。

韩俞坦言，在与物业公司长期的“较

量”中，他感觉“很累”，有时在业主

和物业公司之间，往往两边都吃力

不讨好。

%三座大山&压力陡增

现在宁波有业主委员会的小区

有 1000多家，但是有一半以上没

有发挥正常的作用，没有做好业主

合法利益的“看门人”，导致小区全

体业主的利益被侵占或流失。

据介绍，业委会没有发挥作用

的原因很多，首先，是法律地位不明

确。它既不是法人组织，也不是社团

组织。业主委员会究竟能够承担怎

样的责任，能否作为诉讼主体，对授

权范围内的工作失误该负什么样的

责任，我国现行的相关法律法规都

没有予以明确。目前业主委员会没

有主管部门，导致主体地位缺失，几

乎成为一个“空中楼阁”式的组织，

不能发挥其应有的作用。

其次，一些业委会成员没有经

过合法的渠道选举产生，其成员成

为物业及相关组织的利益相关方，

因为受制太多，在工作中难以施展

手脚，甚至成为物业的“帮凶”。

还有，不少小区业委会不知道

如何维护小区业主的合法权益，造

成部分业主委员会工作职责不到位

或工作越位现象的产生。业主参与

决策的积极性不高，也让业委会成

员感到工作很难做。据业主委员会

协会常务副会长韩俞介绍，如果没

有真正关系到个人的切身利益，大

部分业主对参加业主大会缺乏关注

度。同时，由于业委会成员是义务性

工作，真正能够热心公益事业的业

主屈指可数。

对于这些问题，宁波市业主委

员会协会的韩俞建议，可以考虑将

业主委员会纳入政府管理。可以先

搞试点，比如对宁波市影响力突出、

经验丰富的业委会采用政府购买服

务的行为。政府主管部门在尊重业

主委员会自治管理的同时，可将属

地街道办事处、居委会作为业主委

员会的组建和日常管理方。在业主

委员会选举的宣传、业主代表名额

的分配与确定、业主委员会成员资

格的审核等方面发挥权威作用，真

正帮小区组建一支高素质、有权威、

能正确发挥作用的业主委员会队

伍。

业主应要求公开收支

小区专项维修资金和公共收益

使用情况有着严格的规定，个别小

区物业却想方设法将这笔钱占为己

有，或者使用不规范。比如一个小区

新交付，很多东西新的，个别物业公

司看上业主的维修费，通过各种巧

立明目，将维修费划为自己所有。还

有的物业公司通过违规运作，将业

主的质量保证金和房屋维修基金骗

到手里，从法律上来讲，这已经构成

了犯罪，但是由于现行法律法规不

健全等原因，让部分不良物业公司

有漏洞可钻。

“有不少的小区物业天天哭穷，

说没有钱赚，但是劝他们走，别干这

赔本买卖了，却没有一家愿意走的，

其中原因由此可见一斑。”相关人士

透露说。

那么如何使得这些权益不被侵

犯？宁波市业主委员会协会副会长

韩俞说，要签订一份强有力的物业

服务合同和物业收支财务公开。建

立物业公司财务分账管理制度是当

前我国规定的，物业公司收取的物

业服务费属于代管性质，其所有权

并不属于物业公司。既然如此，就更

应当将属于业主的财产单列出来，

开立独立的业委会公共账户，收支

明白记账，如动用维修费用，必须经

业主委员会签字才可以动用。如此，

才能有效遏制物业公司乱报预算、

私自挪用业主的财产行为。这也是

对物业公司收费进行监管的有效措

施。 宗合

近期，广州不少小区的住户发

现，小区内按照相关部门的要求陆

续晒出住宅专项维修资金的账单。

然而，这笔全市总计超过百亿元的

资金怎么用？记者昨日获悉，新修

订的《广州市物业专项维修资金管

理办法》有望出台，将把电梯冲顶、

蹲底等严重隐患和质监部门认为有

维修需要等情形作为可直接使用资

金的紧急情况，为资金的维修使用

创造便捷渠道。

广州市物业专项维修资金管理

中心透露，虽然新规还未正式出台，

但是目前如果小区发生危及房屋安

全等紧急情况，需要立即对住宅共用

部位、共用设施设备进行维修和更

新、改造时，如果已成立业主大会的，

可由业主委员会制定本小区物业维

修资金紧急使用的规约，经业主大会

表决通过后执行；没有成立业主大会

的，则由物业服务企业提出方案，并

书面征求2/3业主同意后执行。如资

金使用费超过5万元以上的需提供

施工合同及三方报价；20万元以上

项目需要提供招投标相关资料。审批

期限为15个工作日。

据悉，新规还拟规定，经过业主

大会的决定，未来业委会可以委托

一家专户管理银行存放小区的专项

维修金，且以业委会为账户名开立

专户。在保证专项维修资金正常使

用的前提下，可以按照规定用于购

买国债和定期存款，预期利率水平

不得低于广州市建筑安装装饰工程

价格指数。同时购买方案也要经过

业主大会同意。摘编自!广州日报"
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