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根据《中华人民共和国物权法》、住建部[2009]274号文件《业主大会和业主委员会指导规则》、《山东省物业管理条例》及相关法律、法规、规章等有关规定，结合我校管理区域内的实际情况，在市中区舜玉路街道办事处的指导下，由舜玉路街道办事处代表、我校业主代表，共17人，于 2012   年12月 4  日成立山东财经大学舜耕社区物业管理区域首次业主大会会议筹备组（以下简称筹备组），经筹备组研究决定，制定本工作方案：
一、首次业主大会会议召开方式
筹备组决定以书面征求意见形式召开首次业主大会会议。
二、首次业主大会会议表决方式
筹备组决定以书面征求意见形式召开首次业主大会会议并采用收发表决票形式表决。
由筹备组将业主大会《议事规则》（表决稿）、《管理规约》（表决稿）、《首次业主大会会议召开方案》（本方案）、《业主委员会委员候选人简历》以及《本物业区域首次业主大会会议表决书》等文件公示采用电子邮件等方式传送。
业主本人应当按照《本物业区域首次业主大会会议表决书》中的要求和形式进行表决，经本人签字后可由业主或委托代理人在集中投票日2013年元月5日投放到指定票箱，由筹备组工作人员收集，于元月6日上午开始计票并公布表决结果。
三、首次业主大会会议召开时间
筹备组决定于2013年元月5日至2013年元月6日，在本物业管理区域内召开首次业主大会会议。逾期未召开的，则自动延期，但至迟不超过筹备组自成立之日起三个月。首次业主大会会议会期为2天。
四、首次业主大会会议文件领取地点

筹备组决定于舜耕校区北区居委会发放回收《业主委员会候选人自荐表》、《业主委员会候选人推荐表》和《本物业区域首次业主大会会议表决书》。
五、首次业主大会决议事项
首次业主大会会议决议事项为应当表决事项
1管理规约（草案）；

2业主大会议事规则（草案）；
3选举业主委员会委员。                           
六、首次业主大会会议表决规则
决议以上事项应当经本物业管理区域内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。
业主的表决权按照面积和人数计算。业主的面积表决权数按照下列方法认定：
　　（一）专有部分面积，本社区均参与房改，按房改后面积计算；
　　（二）建筑物总面积，按照前项的统计总和计算。业主的人数表决权数按照下列方法认定：
　　1、业主人数，按照专有部分的数量计算，一个专有部分按一人计算。
2、总人数，按照前项的统计总和计算。
七、业主委员会委员候选人产生办法
筹备组按照《山东省物业管理条例》的有关规定，本着公开、公平和公正的原则结合本物业管理区域的实际情况，决定业主委员会委员候选人可以由业主自荐，也可以由15  名以上的业主联名推荐产生。业主委员会委员候选人推荐产生的，应同时提交被推荐人的同意参选书面证明。本物业管理区域内业主可以凭房屋权属证书和身份证于2012年12月 19日至 2012年 12月 20日到北区居委会 领取《业主委员会候选人自荐表》、《业主委员会候选人推荐表》，并于2012   年12月 22  日前将《业主委员会候选人自荐表》、《业主委员会候选人推荐表》交回北区居委会，过期不予登记。
业主委员会委员候选人产生后，应于2012年 12月 22  日至2012年 12 月 28日在本物业管理区域内公示候选人名单和简历，公示期不应低于七天。
八、业主委员会委员及候补委员产生办法
筹备组按照《山东省物业管理条例》的有关规定，本着公开、公平和公正的原则结合本物业管理区域的实际情况，决定业主委员会委员名额为 11名，候补委员为 4名。
业主委员会委员由物业管理区域内的业主担任，并应当符合下列条件：

（一）具有完全民事行为能力； 
（二）遵守管理规约、业主大会议事规则；

（三）未被业主大会依约限制被选举权； 
（四）热心公益事业，责任心强，公正廉洁； 

（五）具有一定组织能力；

（六）具备必要的工作时间；

（七）临时管理规约约定的其他条件。
除上述条件外，主任委员还应当符合以下条件：

（一）具有丰富的工作经验和良好的群众基础；

（二）熟悉物业管理相关法律、法规、规章和政策。
有以下行为之一的业主，不能担任业主委员会委员：
（一）不在此物业管理区域长期居住的；
（二）拖欠物业费的；
（三）有违法犯罪行为被司法部门认定或正在接受调查的。
十、筹备组的解散
因筹备组成员辞职或者因其他原因造成筹备组不能履行职责的或者逾期未完成筹备工作的，筹备组应当在在物业管理区域内显著位置公告并说明理由，筹备组自公告之日起自动解散，符合第十条规定的，业主可以重新申请成立业主大会。
业主大会成立后，筹备组应当解散并将相关资料移交给业主委员会。

                                2012年12月5日
PAGE  
2

