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随着“高空抛物”事件
引发越来越多关注，各辖区
对监控情况加强了管理。
今年9月，郑州家天下小区
的物业——百汇地物业管
理公司收到派出所针对监
控系统出具的整改处罚
单。此前发生打架、偷盗电
动车等多起治安事件，但由
于监控存在数量不足、质量
不高等问题，导致取证困
难。物业公司决定对小区
摄像系统进行升级，向房管
局提交了使用维修基金的
申请。

记者在郑州市物业维
修基金管理中心提供的家
天下申请监控维修的清单
中看到，在“前端设备”中，
物业申请更换的158个摄
像机，包括39台高清电梯
摄像机，加上控制中心、综
合布线和布线相关土方，此
次监控系统维修整体费用
为433820.86元。

一些业主反对物业的
做法，认为不应该全部使用
维修基金。

“维修基金是小区重大
维修时才能动用的，房子是
百年大计，现在才过了不到
十年已经用了好几次了。
太早用完以后怎么办？我
们要给我们的孩子和孙子
留点。”12月11日，在郑州
南阳路家天下小区，业主章
先生表示，电梯的监控是物

业招的电梯广告公司安装
的，不应该动用维修基金。
业主张先生认为，物业应将
物业费、广告收入用于此次
监控系统升级中。

记者在郑州市物业维
修基金管理中心的《服务指
南》中看到，维修基金用于房
屋的公用设备设施，包括“根
据法律法规和房屋买卖合
同，由单幢房屋业主或者不
同楼幢业主共有的附属设施
设备，一般包括电梯、天线、
照明、校方设施、安防监控设
施、绿地、道路、路灯、排水设
施、池子、井、非经营性车场
车库、物业管理用房、信报
箱、公益性文体设施和共用
设施设备使用的房屋等”。

据此规定，安防监控设
施包括电梯都在维修基金
使用范围内。不过，在原有
39个电梯监控正常运营的
情况下，为何要全部替换？
百汇地物业管理公司客服
部工作人员刘志表示，原有
电梯监控不能连到监控室，
只能在手机中实时观看，而
且监控画面只能保存一天，
已经不符合目前的安保要
求，因此需要升级。

“申请安装的摄像头能
够覆盖小区，数量是经过房
管局和公安部门核查过
的。”刘志认为，物业申请维
修基金升级改造公共摄像
头是符合规定的。

郑州一小区欲更换百余台摄像机
是否动用维修基金引发争议

对于这种说法，张先
生表示怀疑。

“我怀疑物业在套用
维修基金。”张先生说，物
业申请维修时很不透明，
自己既没有看到公示，也
没有参与签字。

按照有关规定，使用
业主交存的房屋专项维
修基金，应当经业主大会
同意，或房屋专项维修资
金列支范围专有部分占
建筑物总面积和人数“双
三分之二”以上的业主同
意。

虽然百汇地物业收
集到了“双三分之二”以
上业主签字，但并不被所
有业主认可。业主刘先
生告诉记者，物业在手
机业主签名时，通知的
是更换门禁卡签名，向
业主隐瞒了事实真相。

“我们小区住了挺多开
发商的人，很多情况下
他们做啥事儿都是找自
己人一碰一说就代表
了，多数业主不知情。”
业主陈先生说。

8月，家天下小区十
位业主就此向房管局投
诉，申请事项暂停。

刘志表示，物业曾在
公示栏对维修基金签字
情况进行过公示，不过一
部分业主没有看到。至
于签名程序的问题，他承
认确实是工作人员把两
件事放在一起，造成了误
会。“后来业主、物业维修
基金管理中心、派出所和

我们一起开会沟通，我们
解释后获得了理解。但
是现在维修基金的事儿
仍然卡在那儿。”他说。

“物业在维修基金申
请程序上存在问题。”维
修基金管理中心法规监
察科董科峰告诉记者，按
照规定，物业应先向业主
公示整改方案，后征集签
字，业主才能对特定内容
进行表决；实际上，该物
业没有公示维修改造方
案，而是直接让业主签
字，因此中心没有通过其
申请，而是要求他们重新
启动程序，先公示方案，
物业也表示同意。

“现在双方的矛盾主
要是，业主提出物业收支
不透明，物业公司补贴不
足等问题。一些业主坚
持成立业委会、搞清楚公
共收益后再启动申请，物
业认为应该先解决维修
基金。”董科峰告诉记者，
在开协调会时，维修基金
管理中心向列席会议的
社区提出建议，根据由社
区牵头根据《河南省物业
管理条例》和《河南省业
主大会和业主委员会指
导规则》，尽快成立业委
会；另一方面，建议业主
先考虑用维修基金解决
现实问题，通过表决决定
是否愿意动用维修基
金。将来如果成立业委
会，将公共收益问题搞清
楚后，追回的收益也可以
重新补充为维修基金。

记者在采访中发现，
该小区多数业主提到物
业收支不透明问题，是怀
疑此次物业“套取维修基
金”的重要理由。

“小区电梯、公共区
域有很多广告，公共收益
应该属于全体业主，物业
公司没有公布过这部分
的账目，我们没法知道到
底有多少盈余。如果足
够安装监控，何必动用维
修基金呢？ ”章先生说。

公共收益有多少？
能否支撑相关费用？刘
志解释，小区目前收益主
要是电梯、倒闸广告，自
动售货机也有一笔较少
的收入，但都用于维护日
常运营，目前收入“刚好
够支出”。他告诉记者，
小区电梯每个月都要维

护保养，300元以内由电
梯公司承担，超过300元
要物业出；电梯监控、护
栏都是用广告置换的，

“去年修了两个车棚，花
了近30万”，这些都是物
业承担的费用。

“收益支出的报表每
半年公示一次，业主没有
看到，不能认为没有公
示。”刘志向记者出具了
公示照片。

“物业公司的服务
和收费很不规范。物业
说自己公示了，但是我
们和一部分业主沟通，
并没有人知道。”李女士
告诉记者，自己不常在
家，但是每次回来都觉
得物业服务离业主的要
求和当初签订的合同有
很大差距。

争议二：
申请程序存在问题
重新表决前是否要成立业委会？

争议三：
公共收益收支情况如何？
能否支撑相关费用？

■他山之石
公共收益由业主表决分配

业主对物业服务不尽满意，
有哪些解决方法？其他小区如何
使用维修基金？

郑州十里铺街的博澳·福泽
门小区，曾在2018年用四个月时
间成立业委会，换掉了原物业。
近日，该小区业委会申请维修基
金对外墙进行了维修。

记者就相关问题采访了该业
委会发起人范长江。范长江表
示，法律上来说公共收益归全体
业主所有，但是像电梯广告这种
收益，又牵扯到电费、清洁等方面
的物业服务，所以业主需要拿出
一部分和物业公司分成。

“我们小区公共收益物业领
取30%，业主70%。”范长江表示，

“整体来说，公共收益应该补充维
修基金或者弥补物业费用不足，也
可以经过业主大会表决进行分
配。现在很多小区的公共收益去
向不明，原因就在于代表业主权利
主体的业主大会的缺失。”他说。

家天下的业主是否考虑过成
立业委会？陈先生告诉记者，此前
业主们有过这个想法，最后因为

“政策和业主内部原因”流产了。
那么，对于一个小区来说，公

共收益一般有多少？能否支撑运
营费用，盈余的部分如何分配最
合理？记者将继续关注报道。

▶物业维修基金，俗称“大修基金”，是专项用于物
业共用部位、共用设施设备期满后大修、更新、改
造的资金。物业维修基金由业主缴纳，归业主所
有，数额固定，用途定向，所以需要“善用惜用”。
▶近日，郑州南阳路家天下小区一些业主向记者
反映，小区物业要更换百余台监控，费用达到40
多万，要从郑州市物业维修基金管理中心启动维
修基金。业主们认为物业存在“套用维修基金”
的嫌疑，同时质疑其在申请程序中行为不规范。
事实如何？维修基金应该怎么用？记者进行了
调查。 □东方今报·猛犸新闻记者 王姝/文图

争议一：
面对整改处罚
更换摄像机是否需要使用维修基金？

位于郑州市南阳路上的“家天下”小区

■相关链接
如何善用物业维修基金？

在决定是否使用维修基金
时，要注意哪些问题？郑州市物
业维修基金管理中心副主任刘华
表示，业主在表决前，一定要认真
看申请人关于动用维修基金的公
示，了解维修项目相关情况。申
请人申请维修基金过程中，维修
和更新改造的方案和竣工验收的
情况要公示，维修过程应邀请业
主监督。

刘华介绍，申请动用维修基
金时，业主委员会或其委托的物
业服务企业都可以作为申请人，
没有业主委员会或者物业服务企
业的，相关业主派出三名以上业
主代表作为申请人。在分摊费用
时，商品房房屋共用部位、共用设
施设备的维修和更新、改造，相关
费用由相关业主按照各自拥有物
业建筑面积的比例分摊。根据

《河南省物业管理条例》规定，专
项维修资金余额不足首期筹集金
额百分之三十的，业主应当按照
相关规定以及业主大会的决定筹
集维修资金。“因此，需要让有限
资金发挥更大作用、发挥到实处，
既要保障应修尽修，还要防止小
病大养，无病乱医。”刘华说。


