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业委会是居民自我管理、维护业主权
益、建设和谐家园的重要平台。近年来，
随着居民自治意识的提高，很多小区都成
立了业委会。然而，在各种现实因素影响
下，业委会在协调各方的时候，总会碰到
不少尴尬与艰难，也难以让业主满意。这
也导致一些小区出现业委会半途请辞或
换届时无人报名等情况。

在星河景庭小区业委会，老主任是
“师父”，新主任是“徒弟”，“徒弟”是“师
父”看中并一手带出来的。各成员团结一
心，不但想方设法为小区创收，并将创收
的钱实实在在地花在了小区的改造提升

上。另外，业委会还设立了监委会、顾问
团，积极发挥居民监督、建议的作用。

在日常工作中，社区（即居委会）、业
委会、物业公司形成了“三驾马车”，三方
的配合尤为重要。在星河景庭，业委会始
终围绕“为小区业主服务”这一理念，多走
多看多问，与居民打成一片，一旦发现问
题，及时向社区汇报沟通情况。社区积极
做好指导协调工作，通过现场调解、多方
议事会等方式，让物业、热心居民一起参
与进来，共同探索解决方案，办好民生实
事，提升小区人居环境。多方力量协同配
合，助力居民们的家园越来越美好。

一个组织若要稳定运行，除了好的团
队，好的制度，还需要资金保障，小区业委
会也不例外。

在蒋法祥看来，小区日益老化，各方
面都需要改善，改善就需要投入。因此，
增加小区的经营性收入，成为业委会工作
的一大重点。

星河景庭小区地处金城路，可谓“寸
土寸金”。当年由于建造地铁和金城路拓
宽，小区获得了一部分赔偿款。在此基础
上，业委会牵头对小区路面停车位进行改
造，并于2019年11月实施道闸收费。目
的有两个，一是严格控制非小区车辆进
入，最大限度满足业主的停车需求；二是
增加小区的经营性收入。据统计，改造完
成后，每年小区的停车收费收入增加了
20万元以上。

为确保财务公开透明，业委会定期将
收支明细进行公示，接受业主监督。
2022年底，有细心的业主在财务公示中
发现了一项修剪费支出，共计400元，遂
提出疑问。业委会向大家解释，这是因为
小区北门景观重新打造后，栽了一棵罗汉
松，物业没有养护该树的经验，所以专门
从外面请来了专业人员进行修剪养护。

开源节流，充分利用好资金，为居民
办一些实事，是业委会一直以来工作的目
标。接下去，业委会还将根据业主的需
求，进行一系列改造，包括提升小区绿化、
增加监控、安装汽车充电桩、改造消防通
道、厕所适老化改造等项目。

更新改造的每一项工程如何推进、如
何把控好质量，就要靠小区的顾问团了。
顾问团成员都是相对懂行的热心业主，他
们协助业委会开展工作，提出合理建议，
在监督工程质量上发挥了重要作用。

居住在12幢的楼先生告诉记者，自
己作为顾问团的一员，只要有时间就会到
现场指导、监督，“确保工程质量过硬，也
确保每一分钱都花在刀刃上。”

小区的持续焕新，也让居民们尝到了
甜头。最近，业委会正在为高层电梯更新
项目奔波。成员们隔一天就要碰头开会，
听取居民意见、与电梯公司洽谈、确定电
梯品牌、细化更换方案。

“这几年，小区的变化还是蛮大的，环
境变美了，停车通畅了，散步健身的地方
增加了，加上这次高层电梯更换，实实在
在提升了我们的居住幸福感。”业主喻女
士告诉记者。

为了让业委会更好地履职，北干街
道会不定期开展业务培训，金山西苑社
区也会持续监督指导业委会规范开展相
关工作，且在上岗前都会对相关人员进
行岗前培训。这有助于业委会对相关职
责有更深入的了解。除此之外，业委会
还会定期接受“体检”。

自2015年以来，星河景庭小区就设
置了监委会。监委会由一位社区代表及
两位居民代表组成，均通过业主大会选
举产生。在小区日常工作中，监委会起
到监督、建议作用，并收集、分解小区中
困点难点问题，进一步提升业委会规范
化及持续性运行的能力。

此外，业委会还邀请四五名热心且
有专业技能的居民组成顾问团，为小区
治理工作出谋划策。

在日常工作中，业委会也不是“孤军
奋战”。针对小区事务协调难、治理协同
难等问题，社区以党建统领为总抓手，共
建共治共享为导向，不断探索小区党支
部、业委会、物业公司、小区顾问四方协

同工作机制，通过现场调解、多方议事会
等方式，让物业、热心居民一起参与进
来，共同探索解决方案，及时解决居民的
急难愁盼问题。

星河景庭共有500多户人家，其中
多层是 2003 年交付，高层 2006 年交
付。作为一个有着20年历史的老旧小
区，星河景庭也出现了配套陈旧、设备老
化等问题。

近年来，在四方协同下，星河景庭小
区开展了一系列提升改造工程，如小区
路面改造、二次供水改造、沿河游步道改
造、沿河护栏更新、健身场地建设、电动
车充电桩加装等等，不仅让老小区重新
焕发活力，也极大地激发了居民群众参
与小区治理的热情。

星河景庭小区南面是官河，因为年
代久远，河边的鹅卵石小路上出现了多
个小水坑，沿河的木护栏破败不堪，既显
得很不美观，又存在安全隐患。去年，在
广泛征集居民的意见后，业委会牵头对
官河边的景观进行了改善提升，将原先

的鹅卵石小路改为铺设三厘米厚的花岗
岩道路，将之前的旧护栏换成了水泥钢
筋护栏，并在外面涂上了木纹漆，同时对
路两边的绿化加以补种提升。如今，居
民最喜欢在河边散步聊天，享受日常生
活的美好。

值得一提的是，小区业委会因为人
员稳定，党员比例高，还成立了业委会党
支部。在2023年初，借着办公室调整的
契机，业委会还特意打造了一个小区阅
览室，配置了桌椅、书架等基础设施，除
了社区提供的刊物外，还有居民自发捐
赠的各类书籍，在居民间形成了非常好
的读书、学习氛围。

“阅览室很受居民们的欢迎，一方面
增加了居民们休闲娱乐的室内场地，特
别是夏天，大家都喜欢带着孩子来看书、
休息；另一方面也进一步拉近了业委会
和居民们之间的感情，居民有什么问题，
可以直接找到业委会反映。”蒋法祥告诉
记者。

“破解业委会换届选举难，党建引领
是关键。”金山西苑社区党总支书记单伊
娜认为，业委会是社区基层治理体系中
不可或缺的重要力量，在推进业委会换
届选举的过程中，社区首先要发挥党建
引领作用，指导、协助业委会规范化运
行。

就拿星河景庭小区本次换届选举来
说，在第四届业委会任期结束前，业委会
及时对接金山西苑社区，按照规定流程，
在社区的指导下，第一时间组建成立了
物管会，着手开展业委会换届选举的各
项工作。

业委会候选人是换届工作的核心。
社区、物管会需要把好业委会候选人的
第一道关口，审核相关报名人员是否符
合报名条件并按照规定进行公示，同时
整理候选人的特点长处制作宣传展板，
帮助小区居民能够更好地了解候选人的

情况，精准投票，选出合格的小区“当家
人”。

社区充分发挥老党员、小区能人的
经验优势，从社区平时活动和志愿服务
中发掘有专业能力且有公益服务精神的
居民“骨干”，鼓励他们积极参加小区公
共事务，这样不仅可以在换届时避免“急
用现找”“报名人员不足”的困境，也能够
协助候选人了解相关业务，熟悉业委会
工作内容及流程。

金山西苑社区居委会副主任陈波作
为物管先锋，全程参与了星河景庭业委
会换届选举工作。在换届工作开展的一
个多月里，他和物管会成员们通过线上
线下等宣传方式，加大业委会换届选举
的宣传力度，让更多的社区居民参与这
项大事，同时收集居民的意见建议，优化
工作流程内容，促使换届工作顺利开展。

新一届的小区业委会于10月初完

成换届选举，目前有7名业委会正式委
员，其中5人是党员。每位成员都各有特
长，能较好地分工处理小区各类日常事
务。

业委会成员由全体业主投票选举产
生，且没有试用期，怎么达成理想状态？
蒋法祥已连续担任两届星河景庭小区业
委会主任，在他看来，业委会的可持续性
是小区稳定和谐的关键因素。星河景庭
每一届业委会都有尽心尽力的成员，还
有热心付出的业主顾问，使业委会能够
持续有效地运行。不论是执行业主大会
的决议，监督物业服务管理，还是积极配
合社区开展工作，都要围绕着“为小区业
主服务”这一理念。所以，新老业委会的
移交，不仅是对业委会各项工作、资料等
内容进行交接，也是对业委会责任、义务
的接棒，为小区在项目推进、基层治理等
方面形成科学的闭环。

破解业委会换届难题难题
这个小区使出了““三板斧三板斧””

业委会换届选举不仅关系着小区的日常管理与服务，也是基层治理的关

键环节。

如何实现长效稳定运行？如何配合好街道、社区的工作？如何监督好物

业？如何最大限度维护业主的利益？这些都是每个业委会必须考虑的问题。

就在10月中旬，北干街道金山西苑社区星河景庭小区第四届、第五届业

委会顺利完成工作交接。在交接仪式上，老业委会成员交流分享了长久以来

的工作心得及小区治理经验。

在星河景庭小区，业委会老主任带新主任，在“家风”上起到了很好的传

承作用。业委会成立12年来，尽心尽力为小区做了不少实事，也实实在在赢

得了业主们的最大信任。星河景庭小区的实践，为我们带来破解业委会换届

难题的新思路。

■文/摄 记者朱林飞 通讯员沈乐陈波
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