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关于业委会和物业 2019 年 12 月联席会议
暨召开 2019 年 12 月业主大会的通告

业委会【2019】 018 号文

各位业主：

2019 年 12 月 3日（本月第一个工作日周二）晚 8 时，第六届业委会和物业

公司召开月度联席会议，业委会成员杨志敏、覃敏凤、陆小桥、叶锋强、童稳、

邓建强；物业服务中心赵万虎、李义芳、刘佳秋、屠志锋、

吕婷、许意；业主 F1702 业主孙先生两人，D 栋 2602 徐先

生，B 栋 1202 罗小姐，B栋 2005 朱先生两人以及 D 栋 602

等约 20 名业主；安柏丽晶业委会余万科、朱伟；合正中央

原著业委会李阳、梁清、施洛琪、胡小琳；高力消防公司

谢城、黄丽珍等。会议内容如下（电子版请扫右侧二维码）。

一，关于召开 2019 年 12 月业主大会的决定

根据 2020 年 3 月施行的《深圳经济特区物业管理条例》及《天然居物业

服务合同》要求，业委会决定于 2019 年 12 月 27 日至 2020 年 1 月 10 日召开

2019 年 12 月业主大会会议，会议表决方式为微信投票为主、书面投票补充，

会议议题如下：

（一）是否同意《天然居业主大会章程》（含业主大会议事规则、共有资

金使用和管理办法、管理规约）第三版修订稿（后附《章程》草案全文）。

具体修订形式和 9点内容说明如下：

1，修订形式说明

牵涉上千户业主的习惯、认知与执行，规则规约条款众多，保持稳定、小

改慢改非常重要。2016 年 11 月，业主大会审议通过第一版《业主大会议事规

则和管理规约》；2018 年 12 月，业主大会审议修订第二版《业主大会议事规

则和管理规约》；根据 2020 年 3 月施行的新版特区物业管理条例，业主大会

在议事规则和管理规约之外，还应表决共有资金使用和管理办法（其实此前“财

务透明共管”专章就是此意）共三份文件。现将三者并列三章（原章改节）以

《天然居业主大会章程》为名形成共 42条的第三版统一文件，提交 2019 年 12

月业主大会审议表决。

2，9点修订内容说明
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（1）原《业主大会议事规则和管理规约》内容总体不变，按新条例要求

将单设“共有资金使用和管理办法”专章（原“财务透明共管”章节），与“总

则”及“议事规则”和“管理规约”专章共同构成《章程》，原“章”改“节”。

（2）加强业主监督权利义务保障：新规定任一业主经提前 15日书面预约，

有权在工作日查询天然居业委会和物业公司依法依约应当制作的所有原始资

料、单据、凭证（信息公开遵循本章程隐私保护条款）。（见第二条）

（3）加强业主参会权利义务保障：新规定业委会等业主大会召集人应当

全力向每一位未微信投票的业主送达书面表决票，方式为当面送达、上门送达、

列明房号的登报公告送达；同时规定在达到现行特区条例“双过半与会”的前

提下，将已送达但未投票的业主意见，计入已投票的多数与会意见。（见第九

条、第十条）

（4）新条例及主管部门规定业主大会基本账户（天然居已开设 10年的业

委会账户）和共管账户（现物业管理处账户）只能二选一，业委会审议保留前

者取消后者、日常共管操作委托物业实施（10年来业委会账户同样由业主物业

印鉴联署共管）。（见第十六条）

（5）依照新条例，新增规定业委会应当每年向业主大会提交年度工作报

告、工作计划、工作预算、工作决算等草案，要求业委会向业主大会公开物业

企业对上述文件可能存在的不同意见，要求物业企业每年向业委会提前提交对

于上述草案的专业建议方案；依法新增规定小区欠费情况按月公开。（见第十

八条、第十九条）

（6）新条例规定业委会换届选举由街道办组织，议事规则和管理规约原

相应内容取消。

（7）对于停车管理，新规定一户多卡的车辆报停即取消停车资格（一户

一卡依然可按月报停随时恢复）。（见第三十一条第七款）。

（8）补充纳入已实施的高空抛物管理和赔偿规定，明确公共部位安装监

控及补偿业主自行安装的标准，规定未达到刑罚标准的责任人应当赔偿清洁调

查等人工费用，按议定标准补偿险遭抛物的人员，依法赔偿人员伤害和财产损

失。（见第三十九条）

（9）根据全市楼层撤桶和垃圾分类新规，规定对违规者先劝导提醒，再

通告批评，直至暂停车卡泳卡等共用资格。（见第四十条）
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（二）是否同意物业服务中心提交、业委会审议通过的《2020 年工作计划》

（后附草案全文）；

（三）是否同意物业服务中心提交、业委会审议通过的《2020 年工作预算》

（后附草案全文）；

（四）天然居物业服务质量年度考核（分房屋设备维护、安全管理、清洁

卫生、绿化养护、总体服务等 5 项从 0分到 10 分打分测评）。

以上业主大会议题及附件全文，经 11 月月度联席会议公开审议并公开征

求意见后，于本次月度联席会议提出正式草案，在本次业主大会召开日期（12

月 27 日）的 15 日之前，从 12 月 6 日至 10 日最后一次征求业主意见。若有必

要，业委会将对于本次业主大会议题相应表决内容作出修改。

二，月度财务收支

截至 2019 年 11 月底，小区共管账户对账单余额为 2028679.25 元。会议

同意支付 11月份支出 540623.16 元；11 月份总收入为 642115.11 元。

会议批准以下物业提出的支出申请：1、DF 栋消防梯更换平层感应器费用

3417.44 元；2、B 栋消防电梯主机维修费用 3084.60 元；3、天然居计量仪表

年度检测费用 375.00 元；4、DEF 栋小高层一楼架空层加装防护棚费用 44389.91

元；5、天然居门禁对讲解码器维修费用 1190.00 元。

会议同意支出物业提出的 11 月份门岗奖励 3200 元，同意支出 11 月份地

下室安管人员停车管理短信发送费用 600 元，同意对于 11 月份电梯维保人员

奖励金因出现严重有感故障的原因减半发放 900 元，同意物业提交的 12 月份

材料采购计划表。以上细目详见小区网站。

三，关于转达业主联名反对相邻地块容积率翻倍调高意见的事宜

紧邻天然居的景田 07-26 地块规划调整方案正在公示，在其功能由商住改

为居住的同时，容积率由 2.0 被大幅调升至 4.2，此举损害了天然居业主购房

时的政府公开规划与承诺，严重损害业主居住品质，为此短短一周，天然居居

民即有 577 户 645 人主动签名明确表达反对意见，占小区总户数的 55%，占自

住业主总户数约 70%。业委会决定将业主相关意见转达社区及规划部门。

四，关于小区临时与长期的垃圾点设置的问题

多位业主与会表达反对将小区绿化工具房改造为垃圾收集点的意见。业委

会现场逐一听取业主意见，并明确由于天然居规划只有商业中心负一楼垃圾
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站，没有各栋垃圾投放点，因此在实施深圳全市楼层撤桶和垃圾分类规定的过

程中，物业服务企业在必要临时设置垃圾点时应当充分征求业主意见，及时主

动优化方案；业主委员会对此正在公开征集审议各种方案意见。

目前已在天然居业主房号实名群（小区大群和各栋小群）进行的微信群 7

天意见征集投票共 214 人参与，四个方案中：“1，各栋大堂门口晚上设桶白

天全撤（自行扔到顺电负一楼）”获 7 票；“2，各栋大堂门口晚上设桶白天

全撤（自行扔到工具房由专人随时转运顺电负一楼）”获 41票；“3，各栋大

堂门口全天设桶”获 19票；“4，维持目前点位但仅限两小时，白天全部撤掉

（自行扔到顺电负一楼）”获 12票；“5，其它更优方案（务必房号实名提出

具体建议）”获 18票。

业委会明确，天然居所有临时垃圾点的设置不会超过三个月，三个月内支

持物业进行各种探索试验。最理想的方案是白天全撤目前小区广场的 ABC 栋垃

圾点位，但是否三栋多数业主支持直接扔到商业中心负一楼，物业服务中心应

提前充分调查（微信群投票显示该方案支持者相对较少）。

业委会明确，物业经探索试验若确认临时垃圾点设置比较可行的，经业主

委员会审议后，将提交业主大会会议表决是否将临时垃圾点作为长期垃圾点。

五，关于消防整改工程的费用及消防维保费用支付事宜

天然居消防整改施工单位现场提出，天然居申请维修金支付时因政府追缴

收回开发商对二期商业中心的首期维修金欠款后发现此前错误分摊（一期住宅

资金被错误分摊给二期商业中心）导致重新分摊时难以付款的问题，开工一年

来应付的首款始终未能到账。为避免欠款影响工程进度，会议决定从小区共有

资金结余中暂时垫付维修金对该工程应付的首期款（归属业主承担的合同总价

的 25%）212001.02 元，待维修金专户正常拨付后偿还共有资金日常结余。

天然居消防维保单位提出支付维保费用的问题，会议审议认为消防系统还

在整改施工过程中（竣工验收后还有合同约定的免费维保期），因此不存在正

常维保情形，决定不予拨付。

六，F 栋 1702 业主车辆遭高空坠落花盆砸烂前挡风玻璃的补偿事宜

11 月 23 日，F 栋 1702 业主停放在 3号门边靠外墙的车辆遭高空坠落的花

盆砸烂前挡风玻璃，可能是 03、04 户型阳台抛物或坠物。由于小区外侧空间

不足尚未安装高空抛物监控，事后物业服务中心反复排查未找出肇事者。
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最高人民法院刚发布《关于依法妥善审理高空抛物、坠物案件的意见》，

明确对高空抛物、坠物可按以危险方法危害公共安全罪、故意伤害罪、故意杀

人罪、过失致人死亡罪、过失致人重伤罪等定罪处罚。同时参照深圳好来居法

院判例，对于高空抛物导致的人身伤害财产损失，找不到责任人的应由可能肇

事的全体业主分担赔偿。

鉴于 F 栋 1702 业主无意求偿只想引起重视，将该案变成小区最后一例，

会议审议决定，参照天然居此前高空抛物补偿标准，由共有资金补偿该业主 300

元，由天健物业同等补偿 300 元，随后通过新增《天然居业主大会章程》草案

（包含管理规约）相关规定并在年度计划预算增列 11 万元高空抛物监控费用

等措施，加强小区安全防护。

七，其他事宜

有业主向会议提出应当允许固定位业主随时更换车牌号等停车管理具体

个案处理建议，会议认为涉及天然居月卡数量办理等管理规约规定的执行，首

先在业主大会决定修改前应当严格执行相关规定，其次对于管理规约未作明确

规定的特殊个案情况，需要进一步公开研究审议。

B栋 2005 业主提出缴清 5年物业费欠款时发现违约金金额过高的问题，会

议认为这属于法律问题，建议业主与依约代收物业费的物业公司协商后，依据

法院相关判例确定的违约金一般水平支付。

特此通告。

天然居业主委员会

2019 年 12 月 5日
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