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A小区更换物管引发争议

位于两江新区人和街道的春山台小区为一大型小
区，共有住户2000多户。

2021年，因小区物业服务合同早已到期，再加上大部
分业主对小区的物业服务不够满意，为了维护小区公共
利益，解决物业公司是否续聘等问题，当年7月，在经过征
集业主意见的基础上，小区业委会决定召开业主大会，并
将有关事宜向当地社区、街道报备后，得到社区、街道的
指导、监督。经过投票表决，业主大会通过了不再续聘原
物业公司，重新选聘物业服务企业等方案。

然而，部分支持续聘原物业公司的业主提出异议，
认为业主大会有违反程序、伪造选票、弄虚作假等行
为。为此，业主徐某、唐某两人起诉到渝北区法院，要求
法院撤销小区业主大会作出的不再续聘原物业公司等
三项决定。

小区原物业公司也认为，业主内部相关诉讼没有终
结，公司有职责继续提供服务，不能走得不明不白。

问题1
是否需要20%业主提议？

去年12月，渝北区法院开庭审理了此案。小区业委
会组织召开业主大会，是否需要20%业主提议，是此案的
焦点之一。

法院审理后认为，小区业主大会系由春山台业委会
提议召开，议题也由业委会提出。虽然小区议事规则未
规定业委会有提出议案的权利，但业委会系案涉小区业
主大会选举产生，代表了全体业主的利益，在案涉小区物
业服务合同早已到期的情况下，为解决物业服务问题提
出上述议案，目的在于维护业主的整体利益。上述议案

的提出及召开程序，不违反案涉小区议事规则或相关法
律规定。

据此，法院认定案涉业主大会的召开程序合法。

问题2
业主大会是否达到法定比例？

针对原告质疑业主大会参与人数及专有部分面积所
占比例是否达到法定比例等问题，法院调查后对以下主
要问题作了确定：

1.案涉选票有68张选票上载明的业主与当时业主
名册上载明的业主姓名不符，应将上述人数及面积从表
决票及投票面积中予以核减；

2.一张选票载明的业主在召开第一次业主大会时已
不是业主，不应参与投票；

3. 有 4位业主投票时在案涉小区同时拥有2套房
屋，均投了2票，与案涉小区议事规则规定的“同一买受
人拥有一个以上专有部分的，按一人计算”内容不符；

4.1张选票既无签名也无捺印，视为无效参与，票和
面积应扣减；

5.无法核实的选票3张，视为无效参与；
6.对于多填、少填、填写颠倒等选票填写不规范情

形，涉及投票结果是否有效，不影响计入参与投票数量；
7.关于有30名业主出具本人未投票也未委托其他

人投票的意见，因系证人证言，上述业主未出庭予以证
实，且被告业委会同样举示了其中3名业主相反的证人
证言，故上述证人证言存疑，不予采信；

8.关于委托他人投票后又亲自投票的情形，案中委
托书共计713份，参与投票的委托书共计691份，虽然委
托了他人投票，但不影响业主本人亲自投票，在未重复
投票的情形下，应计入参与票中。

查实情况后，法院认为，排除无效选票和面积，人数
和专有面积均超过了法定比例，大会符合召开条件。

问题3
可否要求鉴定业主笔迹？

对于原告认为选票作假并申请司法鉴定问题，法院
审理后认为，因所涉选票均涉及案外人的签名或捺印，不
是本案当事人，原告无权就案外人的签名真假问题在本
案中申请鉴定，故本院对原告提出的笔迹鉴定申请不予
同意。

2021年12月28日，渝北区法院作出一审判决，小区
业主大会作出的不再续聘现有物业公司等三项决定有
效，驳回原告诉讼请求。

一审宣判后，二原告不服，上诉至重庆市第一中级人
民法院。近日，二审法院作出终审判决：维持一审判决，
驳回原告诉讼请求。

B“新物业”已入驻开展服务

法院二审宣判后，小区原物业公司展现的姿态，让众
多业主悬着的心落了下来。4月7日，小区原物业公司在
致全体业主公开信中表示，基于对市场法则之尊重，公司
将结束对春山台小区的物业服务，并承诺：1.平稳交接，不
会对业主日常生活出行产生影响；2.悉数退还业主预缴的
物业服务费；3.保护业主隐私。在未得到业主本人授权
前，不会将业主个人信息移交给第三方；4.依法保护和履
行双方的合法权益。

当晚，小区原物业公司撤出春山台小区，小区新物业
龙湖物业随即低调入驻，交接平稳有序。

C案例具有引导示范意义

对此，重庆妙珠律师事务所律师倪世均认为，春山台
小区解聘物业公司，是一起业主维权典型案例。该案涉
及的一些问题，也是不少业主在物业管理纠纷常遇到的
头痛问题。该案对业主大会程序、选票鉴定条件等问题
作出了明确的判定，有着较强的引导、示范意义。

他提醒说，小区物业管理涉及面广，业委会的工作难
做，例如更换物业公司等，工作流程其实很难让每个业主
全程参与，很难让每个业主都满意。这就要求业委会在
投票流程等具体工作上要做得更实更细，公开透明，努力
赢得全体业主的支持。

重庆市物业管理协会有关专家认为，此次春山台小
区通过民主决策的方式更换物业成功，对其他有类似遭
遇的小区，起到了一个很好的示范作用——业主可以通
过合法的途径争取自己的权益。同时，这也是倒逼物业
企业不断提升服务水平。

重庆晨报记者 杨圣泉 摄影报道

小区新物业开始进场
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4月7日，备受关注的两江新区“春山台
小区更换物业公司风波”，在僵持了一年多
后迎来转机：根据法院判决，被解聘的物
管公司撤离，新的物管公司随即接手
服务。

这起小区更换物业公司引人
关注，主要是该案引发一系列问
题：业委会召开业主大会是否
需要20%业主提议？业主
大会参与人数及专有部
分面积所占比例是否
达到法定比例？业主
是否有权鉴定其他
业主的投票笔迹
真伪？在这起
案件中，法
院是咋认
定的？

近期，网警发现了一个新型诈骗手法。不法分子利用
邮寄的方式广撒网，利用人们的好奇心，骗取其扫描二维
码。目前已有多名市民落入诈骗分子设下的圈套。

近期，不少市民跟网警说，自己收到一个带有二维码
的陌生快递，有的是个杯子，有的是张宣传单，上面都印有
二维码——这是一个非常有迷惑性的新型诈骗！

原来，诈骗分子通过非法渠道获取身份信息，如姓名、
手机号、收货地址等，并邮寄带有二维码的快递。

有的诈骗分子还会冒充电商平台客服，再送一袋米、
一箱水果或洗衣液等用品，让一些市民对他们深信不疑。

领取到免费礼品后，有人可能会认为这是商家平台客
服送来的福利，没有多想就扫描对方提供的二维码加入骗
子所开设的聊天群。

进群后，诈骗分子会在群内发放刷单任务，完成即可
领取红包，给人带来一些甜头。等彻底放下防备心后，便
引诱下载软件、充值垫付，完成佣金更高的兼职任务。

如果你不断加大投入，会发现自己的本金和佣金都无
法提出。此时，诈骗分子便会以“系统卡顿”“任务超时”

“操作失误”等理由要求继续充值垫付。
事实上，这都是骗子的话术剧本，被骗者根本没有办

法提取出自己的本金和佣金。

广大市民如收到这样的快递，千万不要扫上面的二维

码。扔掉杯子、宣传页前务必将杯子、宣传页上的二维码
涂抹掉，避免有人误扫被骗。

另外，“刷单”本身就不合法，一切以“刷单返利”赚取
佣金为噱头的行为均为诈骗。我们要果断拒绝任何需要
提前垫资缴纳保证金、入会费的兼职工作。

据山西网警

书友齐聚
品悠然南山文化内涵

本报讯 （记者 陈军 实习生 蒋雅欣）“黄葛
老树三千三，东风从容红烂漫。转山转水多贤人，大
情大义大南山。”4月8日，在南岸区南山清云山房，由
南岸区文旅委主办，南岸区图书馆、南滨读书会等单
位承办的“阅听·南图行第五站”活动来到南山，相聚
于此的书友和嘉宾一起朗诵朱高建创作的《南山》系
列诗词，在杜鹃花开的时节吟咏“你是南山四月天”的
美好景致。

小清新民谣《南山南》、吉他弹唱《清云》、散文及散
文诗朗诵、南山腊梅的故事和三毛故居故事讲诵等丰
富多彩的内容，加上朗诵者深厚的艺术功底，让书友
们沉浸式体验南山文化。据南岸区文旅委相关负责
人介绍，下一站“阅听·南图行”活动与2023年全民阅
读启动活动将走进龙门浩街道，让更多市民参与到读
书活动中来，热爱城市历史，不断提升大家的知识文
化素养。

天气晴好
明日最高温32℃

昨日，重庆各地天气晴好。下午3点，大部分地区
气温超过20℃，其中潼南、北碚等超过25℃。

据市气象台预计，今起重庆大部地区以多云到晴
的天气为主，仅偏南地区有阵雨或雷雨，全市最高气温
也将逐日回升至32℃。

中心城区天气预报

今天：多云间晴，气温18℃~28℃。
明天：多云间晴，气温19℃~29℃。
后天：多云，气温19℃~28℃。

据上游新闻

收到陌生快递
上面的二维码千万别扫

网警提示


