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一个小区分成两个
松江区同润加州和同润别庄

在2005年交付业主入住时，还是

同一个小区同一家物业公司，有着

统一的小区名字“同润别庄加州”。

同润加州业主胡先生告诉记

者，2011年3月，新桥镇场中居委

会（现更名为春莘居委会）向同润

别庄加州全体业主发出“划分两个

物业管理区域”的意见征询。2013

年3月，松江区房管局和新桥镇政

府同意对同润别庄、同润加州的小

区物业管理区域进行划分。记者

在这份《公告》上看到了这样的表

述：同意在同一物业管理公司服

务，公共设施设备协商共用的前提

下，划分两个物业管理区域，组建

两个业主大会。

2014年3月，新桥镇政府批准

同润别庄和同润加州组建两个独

立的业委会和业主大会，并发放了

《备案证》。同润加州第三届业委

会于2021年5月29日依法召开业

主大会，就重新选聘物业服务公

司，同意公开招标。谁料，区房管

部门认定，同润加州不是“独立小

区”，不具备选聘物业的资格。

而就这样的表述，同润加州小

区业主和第三届业委会成员却给

出了不同观点：既然成立了业委会

和业主大会，两个小区此前就已经

“分家”。而《民法典》第二百七十

八条和《物业管理条例》第十一条

都有明确规定，由业主大会决定物

业公司的选聘。

九年收益“一笔勾销”
那么为何要“重新选聘物业公

司”呢？胡先生的妻子、2022年8

月被推选为第三届业委会主任的

方女士和业委会成员占女士坦言，

小区公共收益“不明不白”，简直就

是一笔糊涂账。

2014年，小区第一届业委会

成立后，与巨垄物业核算此前9年

的小区公共收益。虽然，巨垄物业

9年里在房管部门系统中一直将

小区公共收益申报为“0”，但在第

一届业委会与物业公司签署的《特

别约定》中，明确了小区公共收益

有218.928万元，其中一半用于补

贴物业公司，剩余的一半已在《特

别约定》列举的各种维修项目中

“全部用完”。

这么多钱，一张《特别约定》就

能“一笔勾销”？而更让业主们心

生疑窦的是，《特别约定》上虽然盖

的是业主大会的章，而第三届业委

会没有从存档资料中找到任何当

初为此召开业主大会的记录。业

主们指称，直到现在，巨垄物业公

司也没有按物业管理规定按时公

示小区的公共收益。

记者与物业公司王经理取得

联系。对方回应称，物业公司是会

定期公示小区公共收益的。当记

者问及“业委会是否确认了这些公

共收益”时，王经理辩称是业委会不

予确认不盖章，故属单方面公示。

针对如此回复，业委会方面明

确指出，公共收益要业委会确认金

额后才能公示，但物业公司并没

有提供包括停车费缴费清单在内

的原始入账流水及税单等凭证，

业委会多次通过“工作联络单”给

到提醒，但物业公司至今仍无任何

响应。

除了公共收益外，记者从有业

委会或物业公司盖章的多份“工作

联络单”上看到：小区地下非机动

车库存在消防安全隐患，地下车库

需要安装消防喷淋系统等，并已收

到消防部门发出的整改通知书。

而针对这许多“迫在眉睫”的事，巨

垄物业却始终没有向业委会提交

整改方案及预算报告。

而小区公共设施缺少维护、围

墙年久失修、环境破败不堪等诸多

问题，更是让业主们对巨垄物业

“失去了信心和耐心”。

改换物业陷入困局
就《特别约定》中公共收益的

真实性，第三届业委会也曾多次通

过“工作联络单”要求巨垄物业公

司做出说明，并提供公共收益的每

笔流水账目。对此，巨垄物业王经

理则向记者坚称，与小区业主大会

已签有《特别约定》，此事已经了

结，此前由于没有业委会，所以9

年的公共收益申报为“0”。

但小区业主和业委会均认为，

9年的公共收益申报金额均为0，与

《特别约定》中现实存在的公共收益

存在着巨大矛盾。9年间的公共收

益为何不及时进维修资金账户？

相关主管部门应该介入调查。

对于业主们的诉求，松江区新

桥镇城建中心回函称：“你业委会

若认为时任业委会存在侵害居民

业委会权益的，可进一步沟通，并

可通过司法渠道追溯。”记者就详

细情况向新桥镇求证，城建中心反

馈称，该问题要由区级主管部门介

入调查。

当前最困扰同润加州小区的

是，第三届业委会已于2021年5月

29日召开业主大会，同意公开招

标，重新选聘物业服务公司，但松

江区物业管理中心表示，小区选聘

物业公司不符合上“招投标平台”

的资格，提出“同润加州”小区没有

满足物业管理用房的标准，同润别

庄、同润加州这两个小区没有完成

“分家”。但记者通过上海市物业

管理中心官网查询，同润加州业主

大会账户是独立存在的，余额也有

近1000万元。

小区现业委会成员提出，按照

上海市物业管理条例规定，物业管

理用房理应在2013年成立业委

会、业主大会前完成分割，但当年

相关部门并没有就此分割，就划分

了“两个小区”，造成了如今“业主

大会决议难以重新选聘物业公司”

的困局。他们讲，两个小区已划分

物业管理区域，但还共用一座三层

会所，除少量房间被居委会、物业

公司使用外，还有大量空房。业主

们急切呼吁，相关部门应尽快协调

解决，保障业主大会能正常行使全

体业主的合法权益，让小区的管理

不再乱成“一锅粥”。

对此，“新民帮侬忙”将继续

关注。

本报记者 王军

本报讯（记者 夏韵）2022

年11月14日、2023年3月1日，

本报先后刊出《近2000户居民

盼加快流程换梯》《维修资金

“卡壳”怎么办？》的报道，反映

徐汇区龙华路2518弄盛大花

园多幢单元楼电梯服役超过

20年，故障不断，然而更换新

电梯一事却一直无法顺利推

进。近日，率先发起换梯的6

号、7号、47号楼终于迎来好消

息：施工队进场，老电梯终于要

换新了！

去年5月至11月，盛大花

园业主代表们为换电梯忙活了

大半年，仍“困在死胡同内”，不

清楚具体换梯步骤，而且原先

的“民间征询”不被承认。

在“新民帮侬忙”介入后，

市、区相关部门和属地街道专

门开会协商，之后盛大花园6

号、7号、47号楼业主代表走

完相关程序，与电梯公司签订

安装合同。但到了今年3月，

却又遇上“专户管理银行不予

拨款”的问题，换梯再度遇

阻。经过“新民帮侬忙”再次

协调，经多方讨论后，最终找

到解决方案。

业主代表钱女士告诉记

者，10月9日上午，6号楼、7号

楼的三菱新电梯开箱，拟定10

月12日开始安装，施工周期

预计为35天左右。

47号楼的电梯预计10月13日

晚上送达，16日拆除旧设

备 ，17日 开 始 安 装 。

此次换梯涉及3幢楼，

共6台设备。

盛大花园小区“高龄”电梯终于换新了

业主大会想换物业换不了

松江区同润加州的多
位业主近日向“新民帮侬
忙”反映，管理小区的上海
巨垄物业管理有限公司
（以下简称“巨垄物业”）仅
凭一纸盖着“业主大会”章
的《特别约定》，竟将2005

年至2014年的218.9万元
公共收益“一笔勾销”，致
使小区9年的公共收益申
报为“0”，而这样的“重大
事项”却没有任何业主大
会的投票表决记录。
面对“不清不楚”的账

目，小区第三届业委会于
2021年5月召开全体业主
大会。同意重新选聘物业
公司，但房管部门回复，不
符合上“招投标平台”的资
格，理由是：同润加州并非
“独立小区”。
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 小区部

分建筑墙

体开裂 ▲ 颇有争议的《特别约定》

▲ 在上海市物业管理中心官网查询可知，同润加

州业主大会的账户是独立存在的
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