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业主出租房屋不可随意

排摸清理
无主建筑垃圾
瑞金二路街道长乐社区

居委会对社区内的环境加强

管理，各块长在每天走访社区

中，发现无主垃圾就及时排

摸，找到垃圾倾倒者就及时同

物业联系。

但是，社区内在晚上偷倒

的无主建筑垃圾一直是困扰

社区环境卫生的一大难题，在

清明假期中，块长发现瑞金一

路 99弄内有偷倒的建筑垃

圾，弄内有一所幼儿园，每天

有儿童进出，这必然严重影响

儿童和社区的环境卫生。

最后，在街道城管科的支

持和帮助下，及时派人和铲车

清除了垃圾，确保长乐社区的

和谐、环境的优美。

居民联手
铲除黑色广告
黑色小广告一直是小区

内的顽症，这项内容作为一项

重头戏也列入了华晶居委会

整治的内容之一。

近日，华晶居委会就组织

所有的楼组长、大组长、党员志

愿者、居委所有工作人员及物

业相关人员，兵分七路，分批包

干，在小区内的各个角落开展

整治行动。此次活动中，该居委

会对黑色广告和地面散落的白

色垃圾进行了地毯式的整治，

整治效果明显。

清洗水箱
确保用水安全
进入四月，将是各类传染

疾病的高发期，为了确保爱博

地区居民用上卫生、洁净的自

来水，新虹街道社区生活服务

中心物管办近期对爱博地区

二次供水设施的水箱进行了

集中清洗和检修。

本次需清洗的水箱多达

51个，且涉及的范围广，为确

保清洗过程中尽量不影响居

民的正常用水，物管办对各小

区分别拟定了水箱清洗、检修

的时间和人员配置方案，张贴

了水箱清洗告知书，同时，制

定了停水应急预案，保证本次

工作有序、顺利完成。

名牌大学硕士毕业的高科技

公司白领陈某，工作不满两年就

已买房娶妻，本有美好前程，可惜

后来竟因讨不回 2000元房租押

金，于 3月 4日凌晨在浦东一小

区出租屋内放火泄愤。近日，浦东

新区检察院以涉嫌放火罪对陈某

依法批准逮捕。

3月4日凌晨，陈某携带打火

机、剪刀、毛巾、螺丝刀和羊角锤等

作案工具，骑车来到浦东某小区的

原租住房，用先前偷偷准备的钥匙

打开屋门，把毛巾剪成条状，缠绕

在螺丝刀上，点燃毛巾，伸进空调

里。很快，整个空调燃烧起来。见火

势越来越大，陈某害怕起来，但已

无法扑救。陈某转而打算把空调拆

下来，情急中却又引燃了窗帘。不

知所措的陈某在卧室和客厅来回

奔跑，最后见火势太大，吓得匆匆

逃离。幸好邻居及时发现后报警，

火情才被消防队员赶来扑灭。陈某

回家后把实情告诉妻子，并在妻子

的陪同下到派出所自首。

到案后，陈某向检察官交代，

去年 4月，他们夫妇在浦东一小

区租房，合同到期日为 2012年 4

月3日。今年1月，陈某告诉房东

自己已另买新房，要提前搬离，双

方约定 3月 3日上午 10时碰头

结算房租等事宜。

到了约定的这天，房东检查

房屋及室内物品后，提出要陈某

支付门锁修理费、房间打扫费及

水电费等 700元，且由于陈某提

前搬走，属于违约行为，所以

2000元押金不能退还。陈某则认

为合同上说好只要提前告诉房东

并经过她的同意就不算违约，为

此两人大吵大闹一番，不欢而散。

临走时，陈某顺手拿走台子

上的房门钥匙。在回家路上，他又

接到房东电话，觉得遭到对方嘲

笑。回家后，他气得茶饭不思，晚

上决定报复房东，把屋内空调烧

坏，让房东得不偿失。于是，他于

次日凌晨回到屋内纵火。经鉴定，

屋内的空调、电视机、家具、橱柜、

窗帘、墙面等都被过火或熏烤，直

接经济损失有数万元。 ST

一直都说上海“停车难”，不

久前的一则《关于进一步加强本

市停车规划、建设和管理的若干

意见》征求意见稿（以下简称《若

干意见》），为沪上小区通过内部

挖潜缓解停车矛盾撕开了一道

“口子”。可有市民担心，立体车库

真要建起来了，后续管理的一大

堆“烦心事”可怎么办？
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记者在实地调研中了解到，

既有小区立体车库的改造面临诸

多问题，首要问题便是规划的变

更修改及重新批准。也即是说，既

有小区新建立体车库将减少小区

绿化面积，需经绿化部门审核；涉

及大面积更改用地性质的，需规

划部门批准。

“最重要的，这笔改造的钱由

谁来出？ ”一名物业经理说，从小

区维修基金里面提取？没车的业

主多半会反对；由开发商来出？房

子已经交付使用那么长时间，开

发商才懒得花这笔“冤枉钱”；政

府补贴？上海那么多既有小区，政

府补贴得过来吗？
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上海市物业管理行业协会有

关专家指出，在具体改造中尽管

可能会有专项补贴，但也仅是“杯

水车薪”，顶多就是启动资金而

已。真正解决问题的，还得靠全体

业主将小区的户外广告收入、停

车费等公共收益拿出来，支持小

区停车设施的改造。

沪上一家专门从事立体车库

机械装备生产、组装的公司负责

人向记者透露，以上海为例，成功

实施车库立体式改造的一般都是

一些“单一业主”，如：政府机构、

公司企业以及公共建筑等，鲜有

普通既有居民小区的身影。
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然而，横在小区立体车库改造

面前的，又岂止投入资金这道“槛”。

记者在采访中了解到，既有小区立

体车库的改造，资金来源固然重

要，但大家更关心的，还有日后车

库的收益分配和运营管理的问题。

有的小区业主提出，应当秉承

“谁投资、谁收益”的原则，亦即，只

要改造的费用是由公共收益中支

取，日后的运营收益就应当由全体

业主所共有。而物业公司一方则提

出，小区停车设施改造后，安保、管

理、维护等成本应该由谁来承担？

有物业管理方面的专家就此

指出，物业公司管理立体车库的

成本，其支付来源于一定比例的

停车费收益，但“小区立体车库的

改造，不应成为物业公司喊涨物

业费的口实。 ”
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既有小区新建立体车库，难！
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■宜德苑小区目前现状让业主们很烦心 wx 摄

业主大会遭遇“鸠占鹊巢”
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位于古宜路上的金银岛商铺

和宜德苑住宅小区同属一个开发

商建造，根据当时的建造规划，地

下车库、中央空调等设备为两家共

同使用，所有车辆由同一个大门进

出。2006年宜德苑小区居民开始

大批入住，当小区业主按照程序想

要申请成立业主大会时，却被告

知：宜德苑已经有了一个业主大会

了！这是怎么回事？

一头雾水的业主们经调查才

得知，在宜德苑小区居民尚未入住

前，先期建造的金银岛商铺小业主

已经成立了一个业主大会，并取名

为“上海市徐汇区金银岛宜德苑业

主大会”。这样一个冠名“宜德苑”

的业主大会是否名正言顺呢？在询

问了上海市房地局和徐汇区房地

局等部门之后，业主们得到的答案

是：金银岛商铺和宜德苑小区共用

配套的设施设备，因此只能成立一

个业主大会。宜德苑小区的业主可

以通过增补或改选的方式，加入到

金银岛宜德苑业主大会中去。

这个结果让宜德苑小区业主

很难接受，他们认为，“宜德苑”这

顶业主大会的帽子戴得既名不正

又言不顺。第一，根据《物业管理条

例》第十二条规定：业主大会应当

有物业管理区域内持有 1/2以上

投票权的业主参加，然而，在宜德

苑小区居民尚未入住的情况下，业

主大会如何成立？第二，该业委会

5名成员全部为金银岛商铺小业

主组成，又如何能够代表宜德苑全

体业主的利益？
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由于金银岛商铺业主流动性极

大，很难保证业委会的正常运作，就

连业委会主任也卖掉产权“跑路”，

导致宜德苑小区业主有苦难言。

6年内，宜德苑小区无法动用

维修资金，“我们自己的钱放到一个

毫不相干的业委会口袋中，该如何

使用？”如今，楼房走廊墙面肮脏，木

头栏杆开始腐烂，小孩玩耍存在很

大的危险。然而，面对高达十几万的

维修预算，这让小区所在的古宜居

民区的党总支书记也颇棘手。

据宜德苑小区业主介绍，小区

维修资金近 500万元，即便按照

银行一年定期利率 3.5%计算，每

年利息至少可达15万元，然而如

今每年进入业主口袋的活期利息

总计只有2万元左右。在长达6年

期间，小区业主们的维修资金没有

被保管好，这在业主之间引起了更

大的不满。
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金银岛宜德苑业主大会当初

能够成立的条件是：金银岛商铺和

宜德苑小区共用配套设施设备。但

实际情况是，虽然有公用设备，但

是却不能共同使用。小区地下车库

已被开发商出租售卖，中央空调也

只有金银岛商铺使用，小区居民从

未用过，也即可以明确共用配套设

施设备管理、维护责任。另外，金银

岛商铺和宜德苑小区由两个不同

的物业公司管理，属于不同的物业

管理区域，一个业委会怎么能够管

理两个业态完全不同、属于不同物

业管理区域的小区？

金银岛宜德苑于2006年成立

业主大会，至今从未进行换届改选。

按照规定，该业主大会今年将面临

换届改选，“我们希望能够通过合法

程序把宜德苑的‘帽子’还给我们，

成立我们自己的业主大会，真正维

护我们的利益。”

记者为此采访了田林街道住

宅小区综合管理办公室，相关负责

人相当重视业主们的诉求，他们表

示，街道和房管办将从中起到协调

指导的作用，当务之急是根据《上

海市住宅物业管理规定》第七条，

明确金银岛商铺和宜德苑小区是

否具备划分为独立的两个物业管

理区域的条件，如果这个前提成

立，街道将根据《管理规定》第九条

指导双方业主办好相关手续。

徐汇区宜德苑是一个高档小区!
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首套房屋出售并交付使用满两年的!应当召开业主大会& 然而当宜德苑小区业

主要筹建业委会时!得到的答案竟是%宜德苑已有一个业主大会了'(
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这次我们小区召开全体业主

大会!顺利通过了物业费的调价!

得到了
$%&

的业主同意& 特别让

我们业委会感到欣慰的是! 一些

投反对票的业主看到公告后说 %

)涨价总是不开心的!但是看到大

部分业主同意! 我尊重大家的意

见& *

这番话让我们业委会非常感

动! 其实我们业主是非常通情达

理的! 他们对自己小区里的生活

环境+卫生保洁+治安保卫等!有

高要求+高标准!是合情合理的&

物业公司只有认真+ 负责地做好

小区工作! 才会得到广大业主的

支持和理解& 这次物业费的顺利

调价! 就是广大业主对物业公司

这几年来的工作给予充分肯定&

我们业委会一方面要听取业

主合理要求+意见!维护业主的权

益!另一方面也要理解支持物业公

司的工作&只有业主与物业互相尊

重+互相配合!才能把小区管理好&

物业管理得尽心安心!业主居住得

舒心开心&

我们基于这样的一个理念 !

首先和物业公司沟通交流! 达成

共识% 物业公司必须维护业主的

利益!业主是小区的主人& 明确物

业公司是全体业主聘请的大管

家!不再属于哪个前期开发商&

其次 !我们要求物业公司账

目合理清楚& 我们小区采用的是

)酬金制*!对各项费用监督核查

较简单些& 但是!业委会仍聘请

第三方财务公司每年进行审计 !

并张贴审计结果向全体业主公

示& 我们还要求!物业公司要根

据本小区的业主特点与需求 !进

行个性化的管理和服务&

这几年的业委会工作! 我个

人的体会是! 在维护业主利益的

前提下! 也要充分理解物业公司

的苦衷!了解物业的难处!更要让

物业公司有一个生存的环境 !让

他们安心地在小区工作! 尽心地

为业主服务&

这次小区物业费调价的顺利

通过!还与小区保安+管理维修人

员相对稳定关系较大&有些人员在

小区已工作了
#

年!许多业主很熟

悉他们!很信任他们&

物业公司的员工安心了就会

认真工作! 业主就有了一个清洁

舒服安全的居住环境! 得益的还

是我们业主& 所以说!要把物业公

司当作小区的一个重要组成部

分! 把他们当作我们小区大家庭

的一分子! 只有大家一条心才能

共同把国际花园管理好&

在一年一度的南京春季房展

会上开发商企业云集，一些“有话

要说”的业主当然不会放过这样

的好机会。就在今年春交会开展

的第一天，数十位业主排列成整

齐的方队，领头者头戴“死神”面

具，高喊着“退房退房”的口号出

现在展会现场，惹得不少市民和

诸多媒体纷纷驻足观望。

时隔两天，房展会现场又来

了一批维权的业主，这次他们所

戴的面具换成了电影《让子弹飞》

中的麻匪形象，有戴“二饼”的，有

戴“五饼”的，喜感十足。这批业主

带来的横幅上写着“××：让欺诈

再飞一会儿”，他们认为，开发商

涉嫌欺诈销售、虚假宣传，而且楼

盘的品质低劣，因此坚决要求退

房。不过，开发商在现场也没有做

出任何回应。 £¤¥

楼市不景气展会成秀场
业主扮成“麻匪”维权

■打出标语的业主扮起了)麻匪* ¦§¨©

摄·画·实·说

虹口区紫

虹嘉苑住宅小

区的私家车，

多 到 泛 滥 成

灾，居然天天

停放在小区健

身苑，这让晨

练的业主们很

无奈，自然无

法放开手脚锻

炼，因此意见

颇多。

这个小区

停车位少、私家

车又多，看来是

避不开的事实，

物业与业委会

将如何合理化

解“车多车位少，

业主晨练难”的

矛盾，确实还需

要动动脑子、挖

挖潜力的。

ª« 摄影报道

私
家
车
挤
占
小
区
健
身
苑

上海四个商贸项目楼盘，业

主购房一年后，临近铺面开张时

却发现，原本“包租稳赚”的铺子，

成了空中楼阁。开业、退楼都成了

走不通的路。千余户业主数亿元

资金难道都打了水漂?

这四个项目是“上海滩商

厦”、“兴宇大酒店”、“中华商城”

和“金山义乌小商品城”，大部分

人签下合同购买或租赁商铺，是

在一年前。四个项目的业主合同

不同，金山义乌小商品城、中华商

城业主手里的都是租赁合同，而

兴宇大酒店、上海滩商厦业主签

的大多是买卖合同，采取售后包

租的形式，委托经营管理期限是

20年。共同的约定是，返租期间，

第一年返还总房款的 8%，第二年

9%，第三年提高到10%。第三年

后，允许无条件“原价回购”。这个

看来“只赚不赔”的承诺是当时让

许多人动心的理由。

虽然在和业主的见面会上，

四兄集团的一位“负责人”还在要

求“再给公司些时间”，但公司资

金链断裂的传言已经让业主们等

不下去，他们找到了房管部门。上

海黄浦区房管局市场管理科工作

人员解释说，没有发现房屋的抵

押状况，业主们自己也有疏漏。

工作人员介绍，“你们合同签

好了以后，没有到商品房交易管

理中心去登记，我们房子以登记

为准，你没有登记，说白了你没法

被保护。你如果登记的话就知道，

这个房子不能登记，因为有抵押，

你抵押不撤销的话就不可能帮你

办产权证。”

上海市公安局参与案件办理

的郭警官介绍，案子还在查，涉及

到人比较多，不光是金山，黄浦、

静安区都有，所以说没这么快。总

归是尽量帮业主减少损失了。律

师则表示，类似的案件越来越多，

是时候该给投资者们敲警钟了。
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笃信“包租稳赚”却被骗数亿元


