业委会成立难？看佛山这个老旧小区如何破局| 佛山物管条例解读  
目前佛山共有1957个物业小区，仅39.8%的小区成立了业委会。《佛山市住宅物业管理条例》（以下简称《条例》）将于四月起施行，届时业委会成立条件会有哪些变化？如何监督业委会运作？
3月25日上午，佛山市住建部门代表、市人大代表、业委会代表等上线佛山电台节目，共同探讨小区业委会成立难如何破解。
问：业委会为何成立难 ？ 《条例》实施有哪些变化？
佛山市住建局房屋和物业管理科主任科员江飞表示，造成业主委员会成立难的主要原因包括业主参与积极性不高、物业公司不愿配合，筹备组无法取得业主清册、传统纸质表决方式参与度低且易造假、部分规模大的小区难以达到启动条件等。
针对这些问题，《条例》作了制度设计：
●在第10 条增设一款启动条件，增设了“首套房屋交付满两年，且交付面积占比 30%以上”这一条件；
●在第13 条第二款明确，当有关单位不配合，筹备组拿不到业主清册时，可以申请镇街协助不动产登记部门无偿取得业主清册；
●在第5 条明确由市住建部门建设物业管理信息化系统，在第16条第二款明确信息化表决也是一种合法的业主大会形式。
问：《 条例 》 规定，业主大会可采用集体讨论、书面征求意见或者信息化方式等表决事项。佛山是否已推出相关信息化平台？
江飞介绍，佛山市住建局在2017年上线了“佛山市物业管理公共事物综合服务平台”的投票功能，通过“手机实名制验证+产权验证”来鉴别业主身份，实现准确识别、快速决策。系统推出后受到业主广泛关注，一批事项在系统上顺利表决，尚无一例表决结果受到业主投诉或质疑。
去年底，市住建局投资1千多万，开发建设智慧住建系统。这套系统涵盖了房屋全生命周期的管理。其中智慧物业包括业主向物业报事、业主投诉物业服务、业主与业主沟通、小区事务表决投票、维修资金管理、公共收益管理等内容。
系统将采用人脸识别+大数据+区块链等先进技术，确保业主决策渠道畅通，决策过程透明公开，决策结果客观、可信。
问： 根据 《 条例 》 ，业主委员会应履行哪些职责？
江飞介绍，《条例》第18条明确了业委会是业主大会的执行机构，要认真履行法定职责。《条例》还规定了9项具体工作，包括：制订紧急维修方案；依业主大会的授权，管理小区公共收益；调处小区业主间、业主与物业间的矛盾、纠纷；组织开展业主满意度调查等。
问： 如何监督业委会运作，确保业委会代表业主利益？
江飞介绍，《条例》第20条进一步收紧业委会候选人的候选资格，有下列行为之一的业主，不得成为业主委员会组成人员的候选人：
●欠缴住宅专项维修资金的；
●候选人产生办法通过之日前两年内，违反约定连续欠缴物业服务费三个月以上或者累计欠缴物业服务费六个月以上的；
●在本物业管理区域内违法进行装修、改建、搭建或者改变房屋用途的；
●在本物业管理区域内违法占用或者故意损坏共用部位、共用设施设备的；
●损害业主共同利益的其他行为的。
第19条明确业委会应当签订履职承诺书，在第22条明确居委会对业委会的事前、事后监督措施，在第23条增设了业委会委员的禁止行为。
问：居委会在业委会成立过程中应发挥哪些作用？
《条例》规定，居民委员会、村民委员会协助区政府房地产行政主管部门、街道办事处、镇政府，做好辖区内物业管理工作，依法对设立业主大会和选举业主委员会等给予指导和协助。
佛山市人大代表、禅城区石湾镇街道莲峰社区居委会委员霍燕萍表示，《条例》实施后，居委会将按《条例》规定，坚持党建引领、强化共建共治，积极推动业主委员会的成立和换届等各项社区治理工作，努力建设高品质和谐宜居生活社区。
案例：业委会成立，老旧小区换新颜
去年11月11日，禅城区南浦新村小区业委会正式成立，这是全市首个由小区党支部推动成立、小区党支部书记和业委会主任“一肩挑”的业委会。
南浦新村由周边四个片区组成，共20座楼宇，有820多户2800多位居民。小区此前物业管理不到位，长期存在卫生环境、停车、社会治安等问题，群众怨言很大。
去年3月，南浦新村小区成立党支部。在党支部的推动下，小区业主委员会筹备小组成立，首次业主大会从9月29日至10月29日以书面征求意见的形式召开，最后13名热心小区事务的居民以近80%的表决通过率成为业委会成员，小区党支部书记还兼任业委会主任，实现“一肩挑”，为“支部建在小区上”探索出基层治理的新路径。
南浦新村党支部兼职副书记、业委会副主任区惠娘表示，自己在小区住了十几年，看着小区这些年遗留了不少历史问题，深知要解决并不容易。小区成立了党支部、业委会后，小区治理有了带头人，面貌有了很大改善，实现“一月一小变，一季度一大变”，当前小区还在物色物业管理公司，希望进一步提升小区物业服务水平。
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