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近一年来，市北区海信·静湖琅园小
区的业主群相当热闹，部分业主对现业
主委员会（简称“业委会”）和物业不满
意，要求依法改选业委会。与此同时，现
业委会表示改选涉嫌行政违规、程序违
法、法定事由不足、选举结果没有法律效
力，双方矛盾不断升级。
近些年，一些居民小区在成立业委会

问题上频繁出现纷争。业内人士认为，随
着法治观念和权利意识的提升，业主参与
小区建设管理的积极性有所增强，面对这
样的新形势，街道、社区、业委会及物业公
司的工作方式都应作出相应调整。

事
件
质疑业委会“不作为”
业主掀起“罢免风波”

12月17日，70多岁的赵先生拨打
本报新闻热线96663反映，他居住的静
湖琅园小区最近闹得沸沸扬扬，现业委
会还有一年才任期届满，前段时间就有
几位业主起诉现业委会是非法组织，要
求撤销物业服务合同，被市北区法院驳
回，但那几位业主仍不放弃，在小区贴启
事要求成立改选小组，重新选举业委会。
静湖琅园现业委会对此在小区内挂

出横幅，表示“行政违法改选业委会，投
票无效”。随后，小区业委会改选小组也
不甘示弱，针锋相对地挂出横幅，称“现
业委会未经业主选举，非法动用资金，依
法改选是为小区全体业主争取利益”。不
过，改选小组的横幅或在夜间被人悄悄
剪断，或被收走，由此引发很多业主愤愤
不平，有业主在邻居群里发红包给改选
组成员，支持重新制作悬挂新的横幅。
12月19日，记者来到静湖琅园小

区，跟多位业主聊起业委会改选一事。有
老年业主告诉记者，对现在的业委会和
物业总体还算满意，不理解为什么有些
三四十岁的年轻人极力呼吁改选，更不
愿意看到双方互相争斗，破坏小区安静
和谐的氛围。还有老年业主表示，自己要
求比较低，不管哪方当选业委会，都不太
在意。而一些年轻业主则认为，现在的小
区业委会不够负责，账目不公开，对物业
管理也没起到应有的监督作用，改选新
的业委会之后或许能好一些。
“双方之间的矛盾冲突不断升级，业
主也跟着遭殃，小区环境变乱变差，监控
坏了一年多，至今也没修好。”一位业主
说。
据了解，静湖琅园小区位于市北区

劲松三路与辽阳西路交会处，由青岛海
信房地产股份有限公司开发，2006年交
付使用，共有12栋高层住宅、827户业
主，目前物业费每月每平方米1 . 3元。该
小区物业公司一位工作人员表示，小区
公共部位的监控设施已使用十多年，线
路老化，设备陈旧落后，虽然曾多次维修
并更换过摄像头，但去年大雨过后，整个
监控系统基本瘫痪，无法再修复，需要重
新更换升级。考虑到小区业主的人身和
财产安全，现业委会委托睿海物业就监
控改造进行招标，给出的方案大约需要
花费24万元，而有业主提出的改造方案
仅需十几万元。
“今年8月份，业委会就是否动用小
区车位费等自筹资金改造监控进行入户
调查，再次遭到个别业主阻挠，入户调查
表被涂改甚至撕毁，导致监控改造再次
停顿。”静湖琅园小区业委会主任车海青
说。

改选组：

业委会未经备案是非法组织

2009年4月，静湖琅园小区成立了
第一届业委会。按照《山东省物业管理
条例》规定：业委会每届任期不超过五
年，可连选连任；业委会任期届满六十
日前，应当召开业主大会会议进行换届
选举；业主委员会应当自选举产生之日
起三十日内，持相关资料向物业主管部
门和街道办事处备案。
“2014年，第一届业委会任期届满，
没召开业主大会选举，自己就连任了。
现业委会不是业主大会选举产生的，也
没有向物业主管部门和街道办事处备
案，是非法组织。而且，很多业主压根不
知道现业委会成员都有谁。”静湖琅园
小区业委会改选小组成员谭凯伦告诉
记者，现业委会账目不公开，未经业主
大会同意私自动用小区共有资金，单笔
金额超过10万元以上。
谭凯伦告诉记者，在物业公司的选

聘上，静湖琅园部分业主对现业委会也
相当不满。2014年5月，现业委会在未
经业主大会授权、未进行招投标选聘的
情况下，擅自终止了青岛海信物业经营
有限公司的服务，改与睿海物业签订
《物业服务合同》，导致小区物业服务及
公共环境秩序恶化，监控损坏、外墙渗
水、路面破损、停车混乱、消防通道堵塞
等问题迟迟得不到解决。2017年，小区
业主多次要求业委会召开业主大会会
议讨论更换物业公司或重新拟定物业
服务合同条款，但业委会无视业主的诉
求，擅自与睿海物业续签了《物业服务

合同》，其中仍未明确物业公司的违约
责任。
记者查询工商信息发现，青岛睿海

物业管理有限公司（简称“睿海物业”）
成立于2011年8月，前身是青岛海信物
业经营有限公司（已注销），由青岛海信
房地产股份有限公司全额持股。
2017年12月2日，静湖琅园小区有

居民给政府信箱写信，反映该小区物
业、业委会收费后相互推诿、不作为、不
公开透明等问题，称小区路面、照明、停
车、监控系统和健身器材都杂乱无章、
无法使用，没人维护。对此，市北区政府
答复称，区物业办已要求物业公司按照
合同约定的内容和标准完善服务，同时
辖区街道已督促物业、业委会加强管
理，重大事项召开业主大会，业主有意
见可以提出，与物业、业委会协商解决。
今年5月3日，静湖琅园小区4位业

主到市北区人民法院发起民事诉讼，将
静湖琅园业委会和睿海物业告上法庭，
请求法院撤销业委会与睿海物业2017年
签订的物业服务合同，确认业委会是未
经依法选举产生的非法组织。10月31
日，市北区人民法院作出裁定，以4原告
“不具备诉讼主体资格”为由，驳回起诉。
依据《物权法》规定，选聘和解聘物

业服务企业或者其他管理人，应当经专
有部分占建筑物总面积过半数的业主
且占总人数过半数的业主同意。

业委会：

改选涉嫌行政违规程序违法

针对4位业主的诉讼，静湖琅园小

区业委会辩称：在未经业主大会授权的
情况下，未达到法定人数的部分业主不
能就全体业主共同利益起诉；业委会与
睿海物业签订的物业服务合同合法有
效，并非擅自更换物业服务公司，并未
侵害业主知情权、选择权。
市北区法院驳回4位业主的起诉之

后，静湖琅园业委会在小区内贴出公
告：“由此可见现业委会的合法性不容
置疑。目前正在进行的改选业委会活
动，涉嫌行政违规、程序违法、法定事由
不足、选举结果没有法律效力，业委会
已向上级部门申诉，并依法维权。”
“去市北区法院起诉业委会和物业
的 4名业主中，有 3名业主拖欠物业
费，这其中有两名业主拖欠物业费长
达 8年，已被市北区法院判决限期支
付。”静湖琅园小区业委会主任车海青
已经60多岁，退休之后从事高考美术辅
导。
对于现业委会被指为“非法组织”

的问题，车海青说：“虽然物业管理条例
规定‘业主委员会应当自选举产生之日
起三十日内，凭相关资料在所在区（市）
物业管理行政管理部门备案’，但我们
咨询德衡律师事务所的律师得知，备案
只是一个告知义务，法律并没有规定业
委会不备案就是非法的。”
“现业委会成立4年来，为小区做了
大量的工作，如添置健身器材、建立老
年活动中心等，大家有目共睹。业委会
有实名制的业主反馈表，与业主互动渠
道通畅。”车海青说，“2015年，小区业主
大会表决通过，使用地上划线车位费，
每年返还全体业主1个月的物业费近13
万元，目前已连续返还3年。”

业委会改选风波：小
静湖琅园业委会、物业、部分业主矛盾频发，一波未平一
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静湖琅园业委会改选小组在小区内悬挂横幅表达诉求。
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