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随着我国
城市发展从大
规模增量扩张
转向存量提质
增效为主的阶
段，城市居民对
小区物业服务
有 了 更 高 要
求。记者调查
发现，物业企业
收费难、小区业
主自治难、社区
监督小区难等
现象较为普遍，
导致一些小区
物业矛盾凸显。

物业收费难 业主自治难 社区监督难

小区物业“三难”如何解？

小区公共收益、维修资金、更换
物业等重大事项，均涉及业主切身利
益。受访基层干部介绍，少数业主看
到其中有利可图，煽动小区物业矛盾
以争取多数业主支持，出现“谁闹谁
进业委会”的现象。也有业主当选业
委会成员后，在更换物业、设施维修
中谋利。曾有小区业委会成立后，很
快就更换了物业企业，但不久业委会
主任便辞职，此时小区维修资金已被
用去大半。

基层社区和政府部门在监管业委
会、物业企业方面存在障碍。一位社区
干部坦言：“业委会权利明确但义务缺

失，一些不履职尽责的成员说辞职就辞
职，导致业委会瘫痪又得重新选举。”受
访住建部门干部表示，住建部门虽是物
业行政主管部门，但对不负责、不履约
的物业企业缺少约束力，同时小区内的
电梯、消防等领域还涉及多个部门，需
要协力共治。

基层干部和业主认为，加强小区治
理是城市内涵式发展的基础，要从企业
端、业主端、监管端多措并举，构建党建
引领、多元共治的小区治理体系。首
先，从法律政策层面完善物业管理制
度，出台物业服务标准，明确物业服务
范围、物业企业履约评价机制等，推动

物业费动态调整。
其次，进一步明确业主大会及业委

会相关义务、监督主体，发挥基层党组
织作用，从源头上把好业委会选人关，
并制定小区公共收益、维修资金管理办
法，开发数字化系统让成立业委会、业
主议事表决更便利。

再次，加大对物业企业的监管力
度。2022年因一家物业企业收费与服
务质量不符，重庆市巴南区市场监管局
对其处以35万元罚款。某地住建部门
一位干部表示，多部门联合执法，才能
有效化解物业矛盾。

据半月谈

作为业主推选出来的自治组织，业
委会发挥着维护小区公共权益的作用。

“想成立业委会真不容易!”重庆市城市
印象小区业委会主任皮志明说，2020年
前小区管理较为混乱，小区1600多套房
屋中有近40%租出去了，协调逾20%的
业主签字、投票花了接近一年时间。

民法典规定，业主共同决定事项须
由专有部分面积占比2/3以上的业主
且人数占比 2/3 以上的业主参与表
决。受访社区干部介绍，部分小区开发
商持有大量产权也是导致业委会难成
立的原因之一。

即便成立了，一些业委会也面临诉
求难协调的问题。陈家德说，廊桥水岸
小区车位不足，曾经车辆乱停问题突
出。业委会在小区设置有偿停车场，一

度引发没有车位业主的不满，有业主还
破坏停车场栏杆，辱骂业委会成员。“业
委会公开公正按照议事流程征得了多
数业主的同意，现在小区停车秩序井
然，每月增加公共收益约10万元。”

但一些受访小区业委会成员表示，
由于业主诉求不统一，即使按流程征求
意见，仍有很多事项部分业主不支持，
导致业委会难以运转。

面对业委会成立、运行难题，一些
地方通过党建引领加强小区自治。重
庆市巴南区龙海社区城南未来小区一
度管理不善，居民投诉多、报警多。龙
海社区党委书记李自玲说，社区组织小
区党员骨干挨家挨户收集业主意见，以
有违章建筑不选、欠物业费不选等“五
不选标准”，动员业主选出党员占大多

数的业委会。
城南未来小区业委会成员丁国华

介绍，在社区支持、党员带头下，业委
会、业主、物业企业三方协力解决停车、
设施维修等问题，现在小区一年公共收
益20多万元，物业企业每年从利润中
拿出3万元补充维修基金，小区物业实
现零投诉。

对于一时难以成立业委会的小区，
重庆市探索在社区居委会下设环境与
物业管理委员会，提升物业服务质量。
重庆市两江新区金祥社区有8个小区、
约2万名居民。社区党委书记谭成华
说，社区环物委动员400多位热心居民
参与小区治理，通过巡查走访、联合调
解等方式解决了噪音污染、车位产权办
理等问题。

“这几年物业费越来越难收了。去
年业主欠物业费新增2.6亿元，今年以
来企业收费率比去年还低，同比下降
8%，6月份收费率仅71%。”一家大型
物业企业负责人说，收不到物业费导致
物业服务质量下降。

某市物业管理协会负责人介绍，物
业费难收，一方面是因为物业服务边界
模糊、质量评价缺少标准。不少业主认
为交了物业费，物业企业就应该负责小
区一切事务，双方对服务质量各执一词。

另一方面，物业费缺少动态调整机
制。商品房入住初期物业实行政府指
导价，实际定价权在开发商手中，成立
业委会后才实行市场调节价，导致很多

老小区物业收费低、企业入不敷出，而
一些新小区收费较高，很多业主以服务
不达标为由拒交物业费。

“据抽样统计，今年上半年全市物
业平均收费率在70%～80%之间。”这
位负责人说，现金流承压、人力等成本
居高不下，致使一些企业经营困难，物
业撤场现象明显增加。上述大型物业
企业负责人介绍，近年来有3个小区因
收费率低于40%，且业主要求降价，企
业被迫退出。

低收费率激化小区物业矛盾。“近
一两年我大概70%的时间都在处理小
区物业投诉纠纷。”一位社区书记说。
西部某地统计显示，小区物业矛盾已成

为该地基层主要矛盾，占矛盾总量的
40%以上。

对此部分省市加快探索小区治理
改革。重庆市住建部门今年在8000多
个小区开展亮服务内容、亮公共收益收
支、亮履约情况，以及承诺即时维修、建
议投诉即时办理、困难需求即时帮助的

“三亮三即时”举措，推动物业服务规范
透明。

走进重庆市两江新区廊桥水岸小
区，门口“三亮三即时”公示栏详细列举
物业履约、公共收益等信息。小区业委
会主任陈家德说：“物业企业做了什么，
业主们看得明明白白，有效提升了物业
交费率。”

俄罗斯联邦安全局26日通报说，该局
在斯塔夫罗波尔市逮捕一名意图对俄国
防部官员实施恐怖袭击的18岁女子。

通报称，该公民为克拉斯诺达尔边疆区
居民，生于2007年，遵照乌克兰情报机构指
令，准备对一位俄国防部军官实施恐怖袭击。

俄联邦安全局表示，该女子从乌克兰
强力部门获得爆炸装置，计划将其安装在
一辆停在某军事单位附近的汽车上。

此次恐怖袭击目标的具体身份未被
披露。

俄联邦安全局斯塔夫罗波尔边疆区
分局已对该女子提起刑事诉讼，罪名涉及
图谋实施恐怖袭击、非法持有爆炸物及爆
炸装置以及非法制造爆炸物。

据新华社

俄逮捕一名企图袭击
国防部官员的嫌疑人

据日本广播协会报道，日本静冈县三
岛市一家工厂26日下午发生伤人事件，造
成14人受伤。

报道说，当地时间26日下午4时30分
左右，静冈县三岛市一家橡胶工厂人员报警
说，有人被刀具刺伤，有人被泼洒了液体。

据当地警方消息，涉嫌持刀伤人者已
被控制，警方正在调查事件详情。

据新华社

日本自去年年底实施修订后的道路
交通法，对酒后骑车进行严格处罚。今年
1月至9月，已经有896人因酒后骑车被吊
销汽车驾照。

据“天空新闻24小时”网站24日报
道，尽管日本一直禁止酒后骑车，但以往
除非骑车人明显无法控制车辆或酿成事
故，否则基本不会受到处罚。依照修订后
的道路交通法，骑车者经检测若每升呼气
中酒精含量超过0.15毫克，就可处以三年
以下监禁或最高50万日元（约合2.24万元
人民币）罚款乃至吊销汽车驾驶执照。

日本警方认为，若骑车人实施危险行
为，如酒后骑车、边骑车边看手机等，则可
认定其“在驾驶汽车时也会造成危险”，可
以立即吊销其驾照，以保障公共安全。

新交规实施后，交警也加强了执法力
度。交通部门在本月公布的数据中通报：
2024年前9个月，即在新交通法生效前，
因酒后骑车被吊销驾照的仅有23人；而
2025年同期这一数字猛增至896人。另
外，2024年 11月至2025年 6月，还有约
4500人因酒后骑车被逮捕。

一名警官告诉日本《读卖新闻》：“我们
旨在从源头上遏制社会对（酒后骑车）这一
行为的纵容之风。酒后骑车可能导致很严
重的事故，希望每个人都能遵守规定。”

新交通法还规定，若明知某人饮酒后
要骑自行车，却仍与其一同饮酒，或向其
提供酒水或自行车者也会受到相应处罚，
最高判处两年监禁或30万日元（1.35万元
人民币）罚款。

近几年来，日本骑自行车出行的人越来越
多，涉及自行车的交通事故时有发生。2023
年，日本记录在案的涉自行车交通事故逾7.2
万起，约占其交通事故总量的20%。2024
年，涉自行车交通事故数量为67531起。

日本警察厅去年共开具约5万张自行
车交通违章罚单，包括约2.1万人次闯红
灯，近2.2万人次未按规定让行，逾1200人
次逆行，逾3200人次强闯铁路道口。

据新华社

日本工厂有人持刀行凶
已致14人受伤

酒后骑自行车
日本896人被吊销驾照

物业费难收加剧小区矛盾

小区业委会成立难、运行难

谁来监管业委会、物业企业

业委会
“难产”

物业

咋解决？


