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提升业委会能力成当务之急
曹杨新村探索小区治理破解之道

各有一本难念的经

街道辖区内共有 63个自然小

区，除了两个情况特殊的小区之外，

其余 61个小区都成立业委会，其

中售后公房小区 37个，商品房小

区24个。一直以来，居民们对业委

会的运作效果不甚满意，觉得这个

本应代表全体业主权益的民间组

织，尚未完全发挥作用。

售后公房小区和商品房小区，

业委会运作各有各的难题。街道工

作人员介绍，目前，街道辖区内的售

后公房小区基本由曹杨物业管理，

每个月收取的物业费很低廉，一般

只能维持日常运作。一些大型治理

项目，比如二次供水改造、社区公共

空间“微更新”、道路修缮等等，都由

政府托底，业委会能施展的空间有

限，因此发挥的作用也很有限。

而商品房小区的问题，则在于

维修资金使用难。按照本市住宅物

业管理相关规定，一个小区的物业

维修资金少于 30%，业委会就应当

启动筹集工作，但这笔资金收缴难

度很大，许多居民并不愿意再次缴

费，上海部分小区已经出现资金亮

红灯的情况。

就算资金充足，要使得一个“花

钱项目”顺利落地也很不容易。每

个小区业委会有不同的“三个规

约”，动用一定金额以上的维修资金

需要业主大会通过，不到这个数额

可以由业委会负责人签字或业委会

讨论决定支取，根据小区规模不同，

有的设置为数千元，有的则是数万

元。在小区最需要花钱的领域，如

翻新监控设备、安装车辆道闸以及

返修绿化带等等。

由于这些项目从立项到选择供

应商到最后实施，都需要在业委会的

牵头下对全体居民进行意见征询，实

施难度比较大，一旦遇到业委会成员

工作能力不强、无法受到居民充分信

任等情况，就很有可能无法落实，致

使小区居民生活品质受到影响。

刨根问底三大原因

到底是什么原因造成这些问

题？街道也进行了梳理。“第一个原

因，是居民区党组织对业委会的指

导有待加强。”工作人员发现，不少

居民区党总支书记对业委会工作有

畏难情绪。尽管指导业委会换届改

选是居民区党组织的职责所在，但

不少书记自身缺少相关业务知识，

对业主代表和业委会候选人怎么进

行把关缺少行之有效的机制，评判

依据往往是书记个人的“看人眼

光”。

第二个原因，是业委会法律地

位尴尬。虽然是小区业主大会的执

行机构，却不是一个独立的经营主

体，无法聘请财务来单独为维修资

金做账，账目管理一般都是由物业

财务代做，某种程度来说，业委会对

自己的“财权”缺乏主动权。

同时，业委会成员相当于志愿

者，日常工作全靠奉献，人员队伍并

不稳定。在一些小区，经常能听到居

民们说出这样的话：“我们小区的事

务推进，全靠某某某这个人。”一名

尽心尽责的业委会主任或是成员，

的确能一肩挑起小区各种事务，包

括监督物业公司履行工作职能、牵

头对一些设施更新等项目进行立项

和推进等等，有的业委会成员每天

从早到晚泡在业委会办公室里，也

还觉得“事情兜不转”。业委会选人

不易，成员请辞却没有明确规范，有

人因为种种原因做不下去了，口头

说一声就能辞去职务。在许多小区

里，“当选千辛万苦，辞职拉不回来”

的情况普遍存在。

第三个原因，是许多业主并不

理解业委会工作。在一个小区里，

业主们可能“百人百条心”，一个小

区内往往 80%以上业主是“吃瓜群

众”，10%左右是热心支持业委会

工作，10%左右是所谓“反对派”，

其中有对业委会工作存在正常异议

的，也有心态不好或是涉及个人恩

怨的。许多业主缺乏对于通过正常

渠道来合法合理表达自身诉求、维

护自身权益的认识，很容易会受有

心之人的影响参与“过度维权”，进

而影响小区的和谐稳定。

力争提升业委会能力

针对业委会普遍存在的这些问

题，街道推出“住宅小区业委会能力

提升计划”，计划用一年时间推出四

大项目，其中包括业委会换届改选

指导项目，“能力提升”课程培训项

目，居民议事协商机制建设项目，业

委会规范化建设调研项目。

第一个业委会换届改选指导项

目，由“史信彪社区治理工作室”运

营实施。史信彪是原普陀区房管局

的老法师，特别精通业委会工作，他

退休后还运用专业知识发光发热，

和一些社区干部一起下居民小区，

悉心指导业委会开展各项。从2016

年起，这个社会组织就入驻曹杨，专

门就小区业委会换届改选工作进行

指导。两年来，共完成近40个业委

会的换届改选工作。

第二个“能力提升”课程培训项

目，主要针对商品房小区业委会成

员。将打破以往学员台下坐、老师台

上讲的模式，通过与第三方机构的

合作，邀请市物业协会讲师、资深心

理专家，管理培训师共同参与，采用

课程讲授加专题研讨、案例分析加

现场教学的模式，通过“入门知识、

实务操作、综合能力和凝聚力建设”

四大主题 8次课，提升商品房小区

业委会的专业力、沟通力、凝聚力。

第三个居民议事协商机制建设

项目，计划在杏梅园居民区探索试点

设立居委会专委会，整合业委会成

员、党员骨干、区域单位、物业公司、

社会组织等专业力量，在居委会下，

形成包括人民调解专业委员会，环境

与物业管理专业委员会等多个专委

会。依托多元力量参与，整合专业工

作方法与专业资源，为居民解决更多

问题，同时增强业委会成员的业务能

力；另一个试点是在桂杨园试点推进

业主代表履职能力建设。将探索依托

专家与专业机构支持，通过系统的培

训与督导，提升业主代表综合议事能

力，包括收集分析问题的能力，沟通

协商的能力，设计方案的能力，提报

建议的能力等等。

第四个业委会规范化建设调研

项目，将委托华东师范大学社会学系

专家教授进驻曹杨，同时借助区人大

代表资源，就业委会的规范化建设、

参与社区治理的机制建设等方面进

行全面的调研分析，并提出可行性意

见建议。 摘编自 上观新闻
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引领文化新方向

位于苏州河南岸半岛

地 带 的 莫 干 山 路 50号

M50大家一定不陌生，上世

纪 30年代至 90年代的工

业建筑 50多幢，面积约 41

亩，20个国家和地区的 140

多个艺术家工作室、画廊、

高等艺术教育以及各类文

化创意机构。

据了解，M50园区将依

托此次改造，在未来着力打

造三大发展新重点，即依托

“艺术 +商业”、“艺术 +休

闲”、“艺术 +娱乐”的发展

方向，以更加广泛泛在的艺

术体验形式渗透进市民生

活的方方面面，在引领上海

文化发展的新方向上发挥

重要作用。

M50文化园区原是上海毛纺

厂的旧厂房，十多年前起成为了艺

术家自主入住的群居群落，更多扮

演着文化原创基地的角色。现如今，

从每年 800多场的文化交流活动

到每年数十万的游客访问记录，已

经印证了一个上下游产业链更长、

参与人群更多、创造价值更大的文

化产业基地的崛起。而此番“文化

+”发展定位的确立，以及未来即将

实施的改造更新，更是对它未来的

发展路径作了勾画———M50园区

将与天安“千树”项目联手推进，实

现无缝对接，助其加快“文化 +”的

发展，进而将产业链持续延伸至从

亲子活动到包括文化购物、创意娱

乐等在内的广泛形式，成为承载“上

海文化”发展使命的重要功能点。

记者 颜静燕
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