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本市《业主大会议事规则》示范文本修订

近年来， 顺应创造高品质生活

的需求， 大量高品质的生鲜水果要

进入中国市场， 对冷藏集装箱的服

务提出了更高要求。

自 2020 年以来， 上海港大力

推进冷藏箱堆存能力扩容建设，提

升上海港冷藏箱接卸堆存服务能

力。 上海港全港冷藏箱插头数量去

年已超过 2.2 万个， 较 2019 年末

（不到 9000 个）翻倍还不止，提前

超额完成交通运输部要求在 2023

年前新增 2000 个冷藏箱插头的工

作目标。

冷箱市场的迅速增长， 意味着

对运输过程中的冷链质量与安全追

溯等有了更精准的监测需求。

作为航运和物流数字解决方案

领先创新者的和易孚有限公司（下

文简称“和易孚”）宣布，投资物联网

解决方案提供商上海海联智通信息

科技有限公司（下文简称“海联智

通”），通过智能冷箱服务方案 — I-

BOX Reefer 支持快速增长的冷箱

市场。 IBOX Reefer 提供全程冷链

物流智能监控服务， 为生鲜等货品

的运输提供全程可视可控的安全及

品质保障。

IBOX Reefer 是针对海运承运

人的一站式冷藏货物管理解决方

案。 在人工智能（AI）和大数据支持

下， 该解决方案将从集装箱内物联

网设备收集到的数据与货运信息相

整合， 为冷箱货运提供精细的端到

端可见性， 包括高效的冷藏集装箱

PTI（冷柜预检）、实时海陆集装箱状

态监测及智能推送异常警报。

IBOX Reefer 通过 AI 模型分

析集装箱货运数据， 给出 SMART 

PTI 指令，避免不必要的 PTI 检查，

从而节省时间、减少错误、降低成本

并提升集装箱流转效率， 据测算，

该方案每年可为承运人节省超过

70%的 PTI 成本。 IBOX Reefer 支

持双向通讯， 可远程查看和调整集

装箱温度， 共享冷箱作业数据和状

态、预计到港时间和实时位置数据，

提供真正的端到端可见性， 从而改

善承运人的客户体验； 此外，IBOX 

Reefer 对集装箱开关门事件的实

时监测和智能警报服务可进一步提

升高价值货物的安全性， 避免货损

和丢失， 同时智能警报服务可有效

剔除因货运各环节必要操作导致的

虚假警报冗余， 高效协助承运人及

时响应真实警报。

IBOX 设备结合和易孚的智能

服务平台， 为集装箱冷链货物运输

提供了一款即插即用的解决方案，

实现对集装箱的全球实时跟踪，保

障货运全程可视可控， 提升冷链运

输服务品质， 为迅速增长的冷箱市

场保驾护航，将更优质、安全的冷链

生鲜货物带到国人餐桌。

冷箱市场迅速增长

IBOX Reefer 为集装箱冷链保驾护航

“最近我们的社区面貌变化特别大，凉亭整修了、健

身器材多了、小区边门开了……”泗泾镇韵意八村社区

居民李阿姨说起小区的变化时喜笑颜开。自主题教育开

展以来，居民区开展“四百”大走访，聚焦民生、解决民

需，办好社区民生“微实事”，实实在在提升居民获得感

和幸福感。

破旧凉亭展新颜

打造清韵议事阵地

泗泾镇韵意八村居民区下辖 3 个小区：海康苑、文

康苑、久康苑，均为动迁安置房。海康苑小区内有一个破

旧凉亭，“这个凉亭好看是好看，但是没有座椅，现在闲

置破损了，可惜啊！”居民姚阿姨感叹道。根据居民建议，

韵意八村和小区物业进行了实地调研，对凉亭进行修缮

更新。为了拓展凉亭功能，制作了廉政的宣传栏，加强社

区廉政文化建设和宣传，命名为“清韵议事亭”，凉亭焕

然亮相。“后期我们还将配备石桌石凳， 供大家休息使

用、协商议事。 ”居民区工作人员介绍道。

同时在凉亭附近的健身苑点，上新了 10 件全新健

身器材，包括双人坐蹬、双位漫步机、上肢牵引器等健身

器材，大大满足了日常居民的锻炼需求。“作为我们身边

的户外‘健身房’，大大满足我对健身的需求，每天来这

里活动活动筋骨，享受健身的乐趣，为你们点赞！ ”居民

王先生称赞道。

社区合理规范建设

提升居民舒适度

“我们 2 号楼楼栋门口非机动车停得横七竖八，停

在里侧的电瓶车没法推不出来！”前不久，居民张先生跑

到居委会对居民区工作人员抱怨道。韵意八村实地考察

后发现，2 号楼楼栋门口仅有一块非机动车停车区域，

如今随着非机动车数量的增加，导致部分车辆杂乱无章

地停放至非划线区域，造成了停放在里侧的车辆无法顺

利推出。

如何让非机动车辆有序“归位”？居民区充分听取了

居民意见建议，为 2 号楼新增“非机动车停车位”。 不久

后，一条条黄色“文明线”出现在 2 号楼楼栋门前。

此外，海康苑小区沿河边有条健身步道，居民途经

的下坡道，存在路面破损，杂草丛生现象，考虑到居民的

出入安全和环境问题，韵意八村居民区第一时间联系镇

相关部门，对该区域进行了修缮，把路面重新铺平并安

装了警示柱。路面修复后，不仅环境得到了提升，也让居

民的出行有了安全保障。

敞开“方便门”

民生关切“幸福门”

前不久， 社区居民陈女士向韵意八村居民区提建

议： 海康苑小区大门高峰期时非机动车和行人共用车

道，存在安全隐患，希望开通边门供行人出行。

为此，韵意八村居民区党支部牵头召开议事会议专

题讨论该建议，经实地查看现场后，确定小区一侧消防

通道口有一处边门，在不影响消防通道的情况下，可以

开通使用。

随后，居民区还对靠近边门的 8 号楼楼栋居民开展

了征询意见，在确保开通工作征得同意后，物业后续对

门禁进行检查维修，并制定了通行时间，海康苑的“方便

门”就此开启。

对于边门的开放时间，韵意八村居民区工作人员也

进行了细致的考量。“我们选择了‘早 6：30 到晚上 10

点时段’为边门开放时间，主要考虑到这个时间段既能

方便广大居民的出行又不影响晚边门旁居民的休息。 ”

韵意八村居民工作人员说道。

泗泾镇 供稿

破旧凉亭展新颜、敞开“方便门”……

泗泾韵意八村居民区这样办好民生“微实事”

近期， 上海市城市管理精细化

工作推进领导小组办公室发布《关

于印发 < 业主大会议事规则 > 示

范文本的通知》，正式发布了修订后

的《业主大会议事规则》示范文本，

并明确各房管部门、乡镇、街道办事

处积极指导业主大会、 业主委员会

结合小区管理实际情况，及时制定、

修改完善《业主大会议事规则》。

新变化：直面问题针对性强

本次发布的《业主大会议事规

则》示范文本有什么变化？

在业主大会基本情况和议事内

容方面， 新示范文本在业主大会基

本情况（小区建筑面积概况）中，增

加专有部分地下机动车车位建筑面

积、车位数的描述。 细化“有关共有

和共同管理权利的其他重大事项”

的内容和表决要求。

在业主大会的召开及表决方

面增加了应当召开业主大会临时

会议的事由，增加“电子投票”“线

上与线下”的会议形式。 其中电子

投票指可以通过实名认证建立的

业主微信群、微信公众号、微信小

程序等表决；“线上与线下”则是可

以通过多种表决形式并存的方式

表决，增加了表决票的电子送达方

式。 调整已送达未表示意见的业主

的表决票认定规则，新示范文本将

已送达未表示意见的表决票分为

视为未参与表决和视为参与表决

两个选择。

关于业委会日常运作， 新示范

文本细化了业委会的职责， 尤其是

酬金制下或自行管理物业的情况下

业委会的职责， 明确了法人或其他

组织业主， 可以书面委托代理人参

加业委会， 并不限于法人的法定代

表人或其他组织的负责人， 明确了

业委会委员资格终止的情形， 尤其

是非自然终止的情形下， 业委会依

法增补新委员后原委员资格终止的

情况。 规范了业委会日常会议制度

和定期接待制度， 强化了业委会信

息公开制度， 并且增加了业委会定

期报告制度。 业委会应当定期向居

民区党组织，居委会报告工作，接受

指导监督。

另外， 新示范文本中进一步强

调了业主大会、 业委会应接受属地

街镇、房屋行政管理部门、居民区党

组织、 居委会和相关行政管理部门

的指导和监督，配合公安机关等，支

持居委会工作， 依法履行自治管理

职责，并删除了关于“因客观原因不

能及时换届改选的， 在新一届业主

委员会选举产生之前， 原业主委员

会继续履行其职责”的条款。明确在

新一届业主委员会选举产生之前，

全体业主授权居委会在属地街镇的

指导和监督下，代行业委会职责。

律师：具体小区应因地制宜

在专业律师宋安成看来， 本次

《示范文本》的出台相较于前几次出

台的示范文本，内容增加多，修改条

款多，直面问题、针对性强。他认为，

按照《业主大会议事规则》示范文本

第六条之规定， 其明确规定了书面

征求意见、电子投票、集体讨论和线

上线下结合 4 种形式的业主大会，

且并不排除其它形式的业主大会。

对每一种形式的业主大会作出了明

确的操作规定， 相较于 2015 年的

主要规定通过书面征求意见方式召

开大会的示范文本， 可操作性明显

提升。

同时， 表决票送达方式和认定

更为明确，方便小区业主大会召开。

“在业主大会召开上有两大难题，一

是前文所述的表决票送达问题，二

是未收回的选票意见认定问题，在

实务操作中争议都较大。 在未回票

的业主意见认定问题上， 示范文本

采用的是较为宽松的操作口径，根

据该《示范文本》第八条，小区可以

根据实际情况来确定， 是否只要选

票送达给业主， 即可视为业主参与

表决， 同时可以将这部分业主的意

见约定为：视为不同意，视为同意大

多数业主意见或视为弃权。 考虑到

召开业主大会的可操作性， 本律师

相信大多数筹备组或业委会会选择

‘视为同意大多数业主意见’， 如此

方可从一定程序上解决大型社区表

决难的问题。同时，考虑到这一问题

理论和实践均争议较大， 各地的规

定也有较大不同， 示范文本明确业

主同样可以选择如果业主未实际投

票，即视为未参与表决，但是这一作

法大大增加了业主大会表决的难

度， 他认为大多数小区不会选择这

一作法。

“需要说明的是，对于业委会成

立的业主大会， 在小区业主大会议

事规则尚未形成时， 是否适用收到

选票可视为参与表决， 同时视为同

意大多数业主意见， 在实践中争议

更大。”宋安成倾向于认为在小区尚

未形成议事规则， 也没有明确的法

律规定可以这样认定情况下， 应当

将参与表决界定为实际回票为宜，

一则与《民法典》的“默示规则”相吻

合， 二则更符合参与表决应为积极

表态之本意。

他认为， 新示范文本针对实务

操作问题， 丰富了其内容， 实用性

强，但对于每个小区而言，能否有效

实施则在于以下两方面， 一方面是

业委会筹备组或业委会在参照适用

时， 应当根据小区的实际情况进行

调整适用，不宜照搬照抄，比如说业

委会权限界定问题每个小区不应完

全一致； 二是在实操中注意和其它

示范文本配合适用， 比如说业主委

员会使用公共收益的权限问题，要

符合上海市对公共收益管理的相关

要求，也要与小区《管理规约》附件

关于公共收益的约定使用要求一

致； 三是针对实操中的常见争议问

题， 应当细化约定， 如电子投票问

题，《示范文本》 实际上给出了较为

粗略的示范条款， 具体到每个小区

均需予以细化展开，以便操作。
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