
物业服务合同即将到期
应当如何规范处理？

! ! ! !物业服务合同期限届满的三
个月前，业主委员会应当组织召开
业主大会，作出续聘或者另聘
物业服务企业的决定，并将决
定书面告知物业服务企业。业
主大会决定续聘且物业服务
企业接受的，业主委员会与物
业服务企业应当在物业服务
合同届满前重新签订物业服
务合同。
物业服务企业决定物业服

务合同期限届满后不再为该物业
管理区域提供物业服务的，应当提
前三个月书面告知业主委员会。

物业服务合同期限届满后业
主大会未做出选聘决定的，如何

处理？
物业服务合同期限届满后，

业主大会没有作出续聘或者另聘
物业服务企业决定，物业服务企
业按照原合同继续提供服务的，

原合同权利义务延续。在合
同权利义务延续期间，任何
一方提出终止合同的，应当
提前三个月书面告知对方。
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上海自贸区探索设立农产品交易市场
升级国内外销售瞄准国际渔业贸易新平台

! ! ! !上海自贸试验区内探索设立
面向国际的农产品等大宗商品现
货交易市场。记者从上海水产行业
协会发布相关调查报告，上海水产
市场建设有待大幅升级，水产流通
市场的定位将瞄准国际领先地位，
努力创新国际渔业资源贸易的新
平台。

水产市场!无水"经营
提起水产品市场，人们往往联

想到传统的摊贩，污水、腥臭。随着
城市建设的快速发展和生活水平的
不断提高，人们需要越来越多的水
产品供应，尤其需要越来越多天然、
健康的海洋产品持续供应，然而，水
产品市场布局、保证水产品安全的

冷库建设存有疑虑。
日前，上海市人民政府关于印

发《上海市国内贸易流通体制改革
发展综合试点方案》指出，在上海
自贸试验区内探索设立面向国际
的农产品等大宗商品现货交易市
场，开展大宗商品现货保税交易，
试点以实物为标的的“仓单、提单、
订单”交易，构建内外贸一体化的
商品流通体系。
为此，上海水产行业协会日前

组织了专题调研，认为传统市场需
要逐步提升建筑和设施水平，改善
经营环境，保障食品安全和生产经
营安全；新建市场需要高起点、高
标准，能够实施“互联网!”的硬软
件布局，推广基于第三方支付及互

联网金融的支付服务手段和大数
据汇集手段；建立远洋海水产品电
商交易平台、冷链物流平台、跨境
电子结算平台和渔业金融服务平
台，形成集“电子商务、展示销售、
冷链配送、票据结算、信息发布”
等功能为一体的国际渔业资源交
易中心。
上海水产行业协会提出，水产

品市场交易模式要推广电商与商铺
同步、现买与配送同步，探索大宗品
种批发“无水”经营。传统市场要逐
步把大宗水产品引导上线，增加网
络销售比例。而代表未来发展方向
的新建市场，要形成大客户持续交
易由习惯依赖现场对手模式，向主
要通过现场看样、订单配送模式转

变。在看样、订单、电商、电子结算、
信息发布、冷链配送各环节流转过
程中，探索“仓单、提单、订单”交易
以及大宗商品质押、保理等金融服
务业务。

力争建全球交易平台
上海历来是国内重要的水产品

集散地，根据上海市水产品行业协
会的统计，去年本市的水产品交易
量为 "#$万吨，其中本地消化 %&万
吨，&&万吨分流到了全国各地。

“进口海产品的税收一般在
"&'到 (&'之间，高档的水产品，如
鲍鱼、龙虾，增值税加上关税的比
例就越高。如果能够在自贸区内免
税交易，就能大大降低产品成本。”

沪上一位水产品企业负责人表示，
自贸区的贸易便利性，可以帮助企
业从海外引进更多海产品，再加工
后在国内外市场销售，以金枪鱼为
例，以后不仅产品能够供应国内市
场，在自贸区里加工后可以出售给
日本。
“上海自贸试验区内探索设立

面向国际的农产品等大宗商品现
货交易市场，对上海水产品市场的
升级发展指明新方向。”上海水产
行业协会负责人表示，在调研中欣
喜地发现，已经有传统的市场有了
全新改造的设想，还有新建的大型
水产品市场按照国际一流标准进行
建设。

本报记者 杨玉红

教室时租服务，行得通吗？! ! ! !今后，辅导老师无需租赁房屋，
可就近租赁教室，按小时付费。日前，
易居中国正式推出“房地产)教育”创
新模式———时钟教室，提供按小时租
赁的教室，这么做真的可行吗？
时钟教室是个啥模样？易居中

国董事局主席兼总裁周忻介绍道，时
钟教室拥有不同类型的教室，有供
"$人、($人学习的大小不等教室，也
有一个人使用的钢琴房，教室功能覆
盖课程辅导、兴趣教学、学习沙龙、企

业培训等。目前，时钟教室在上海徐
汇、浦东、闸北、普陀、闵行五家中心
门店已成熟运营，拥有 ($$余间教
室，总面积达 *$$$平方米。“时钟教
室只提供教室租赁服务，不提供师
资或生源。”周忻补充道。
“以前，办学主体是一个比较大

的培训机构。如今，一位老师也可能
成为办学主体。”原上海中学校长、现
星河湾国际学校校监唐盛昌表示，自
由老师对学生进行针对性的课外辅
导，越来越受家长们的欢迎。时钟教
室将成为一个支撑，满足部分自由
教师、学生个性化辅导的需求。

“随着移动互联网发展和共享
经济的建立，中国民办培训教育将
呈现分散化趋势。”新东方教育科技
集团董事长兼首席执行官俞敏洪表
示，个人或工作室形式的高质量培
训机构将层出不穷。时钟教室有助
于不同教育资源进行整合、共享。

工作日，培训机构的教室闲置
着；双休日时，培训机构教室内人满
为患……教室房租成本高、利用率
低，一直困扰诸多培训机构。时钟教
室如何规避这一发展瓶颈？对此，周
忻解释道，试运行期间，周末租用率
平均在 %&+左右，以中小学生、幼
儿为主。工作日，时钟教室将用低价
吸引社区老人学习小组、企业培训
等，提高教室的使用率。

本报记者 杨玉红

业委会依法维权 房屋损坏获赔偿
住宅小区因相邻工程打桩造成房屋开裂

! ! ! !一边开发商建造高档住宅项
目，一边是相邻社区业主饱受打桩
房震影响……项目施工导致小区房
屋墙面开裂，屋顶渗水等较严重的
后果，引发纠纷。

项目施工房屋受损
几年前，位于本市某原发动机

厂旧址由上海著名的开发商获得该
地块的开发经营权，用以建造高档
住宅项目———某现代城市花园。该
项目开工兴建以后，在住宅打地桩
挖基坑的日日夜夜中，紧邻建设工
程不足 "&米的 ,住宅小区业主们
饱受了打桩房震影响。
该小区一位业主表示，紧挨该

开发项目西面的八幢房屋（"- 个
号门）一百多户人家室内出现不

同程度的墙体开裂，有的裂缝很
大，厨房、卫生间瓷砖崩裂，地砖
豁裂，甚至殃及东面房屋，有部
分东面业主的室内也出现了同样
状况。
与此同时，小区业主共有部位

受损较严重：小区的明沟错位、裂
陷、道路地面开豁，紧邻施工项目的
房屋外墙开裂、屋顶屋面受损，导致
屋面、墙面的渗水。
隔壁开发商建造住宅直接或间

接导致本小区房屋及共用部位受损
的情况，激起了小区业主不满。经过
协调，开发商终于同意对 ,住宅小
区受损房屋委托有检测资质的上海
市房屋科学研究所进行了房屋检
测，并出具了检测报告，确认了 ,

住宅小区的房屋受损与隔壁住宅建

设有一定的因果关系。

损失责任被!踢皮球"

小区屋面墙面的开裂渗水，严
重影响了业主日常生活。不久，地区
政府部门的介入协调，确定了小区
&.多家业主房屋的赔偿范围和金
额，至此，业主专有部分的赔偿终于
得到了解决。
出乎意料的是，开发商对小区

公共部位受损的赔偿问题却避而不
谈了，认为对 &$多家业主的赔偿理
所当然地已经包含了共用部位的受
损损失。眼看小区共用部位赔偿无
着落，业委会委托物业公司富有经
验的法务人员代理诉讼，一纸诉状
将该开发商告上人民法院。
被告开发商认为，自己施工与

原告共用部位的损坏外墙渗水等没
有因果关系，是原告房屋自身老化
所致，检测报告没有对外墙损坏及
房屋渗水进行确认。被告出钱补偿
了 &$多家业主，不愿再承担其他的
责任。

法庭判决支持诉请
法院一审开庭时，开发商的代

表及聘请的代理律师，业委会诉讼
代理人、业委会成员，居委会代表、
物业公司代表、部分业主等参与了
庭审或旁听。
原告业委会代理人指出，检测

报告确认了 , 住宅小区的房屋受
损与隔壁住宅建设有一定的因果关
系。诚然业主入住已有多年，房屋自
然老化不可避免，但是，某城市花园

项目所建密集高层建筑群的前期打
桩，挖基坑，对毗邻原告房屋加剧老
化、损害具有明显直接的因果关系。
被告开发商在赔偿了小区业主自用
部位后，不再对共用部位进行赔偿
理由不能成立。
业委会代理人向法庭出示了开

发商和业主达成的赔偿协议，可以
看出赔偿的内容只是每个业主房屋
专有部位，涵盖不了小区业主房屋
及其配套设施的共用部位。业委会
代理人同时提供了项目修理申请
书、工程造价计算表，维修资金支取
汇总表，维修工程业主意见征询表，
检测报告等。
第一审法院经过数月的审理作

出一审判决，支持了小区业委会要
求被告对原告房屋及附属设施即共
有部位的赔偿诉请。一审后，被告开
发商不服一审判决，向上海市第二
中级人民法院提起上诉，经过二中
院的庭审，最终，双方达成一致的赔
偿意见。

物业管理专家 黄友健

! ! ! !春节即将来临，节日里居民在
小区内燃放鞭炮欢度新春已成习
俗。今年，杨浦区冬迩物业凤凰大楼

管理处，上周就在住宅小区醒目处
掛出“内环线内禁止燃放烟花爆竹”
大横幅，提广大业主，不放鞭炮从
“你我他”做起，让小区环境变得更
美、更清洁。 种楠 摄影报道
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禁放鞭炮 提前相告


