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业主大会决议的程序和效力如何？
□半岛记者 张杨 整理

【案例解读】2004年8月28日，茘枝
公司与新锐公同签订《逢源大厦物业管
理委托合同》，委托新锐公司管理逄源
大厦。2007年1月30日，逄源大厦业主委
员会经区国土房地产管理局备案成立
首届业主委员会。2008年2月17日，原告
逢源大厦业主委员会向被告新锐公司
发出《通知），告知新锐公司逢源大厦业
主委员会已就逄源大厦之物业服务和
第三人签订了“逢源大厦之物业服务”
合同，要求新锐公司办理移交手续，将
有关大厦的一切文件及资料、源大厦业
主的财产列表移交。
逢源大厦业主委员会就撒换物业

管理公司的决定，没有召开业主大会，
只作了问卷调查情况总结，该总结载
明：逄源大厦业主总数为169户总建筑
面积17617．2平方米，发出调査问卷168
份，回收间卷 1 0 7份，占业主数的
63．31％；建筑面积10747．5平方米，占
总建筑面积的61％；同意委托招聘新物
业 管 理 间 卷 8 7 份 ，占 业 主 数 的
51．48％，建筑面积8990．5平方米，占总
建筑面积的51．03％。对逢源大厦业主
委员会提供的调查问卷，新锐公司对其

中505房、506房、21H房、7E
房、21G房、408房、22G房的7户、占建筑
面积700多平方米的业主进行回访，提
供了该7户业主书面表示不同意撒换
物业管理公司的证据。后原告诉至法
院，要求被告将业主资料及财产返还。
一审法院认为，根据《（物业管理条

例）》的规定，物业管理区城域内全体业
主组成业主大会，选聘和解聘物业服
务企业由业主共同决定。业主大会决
定选聘和解聘物业服务企业，应当经
专有部分占建筑总面积过半数的业主
且占总人数过半数的业主同意。逢源
大厦业主委员会现提供的问卷调查情
况总结显示同意撒换物业管理公司的
业主占51．48％，建筑面积占51．03％。
但新锐公司对逢源大厦业主委员会提
出上述比例中包含的其中7户业主不同
意撒换物业管理公司的证据后，逢源大
厦业主委员会没有在法院指定的期限
内提交该7户业主同意撒换物管公司的
证据，因此，减除此7户业主所占逢源大
厦业主委员会提供的业主总数及建筑
总面积中的比例，未能达到专有部分
占建筑总面积过半数的业主且占总人
数过半数的业主同意的比例，故逢源大
厦业主委员会的起诉，应予驳回。

達源大厦业主委员会不服一审栽
定提出上诉。二审法院栽定驳回上诉，
维持原栽定。

【案件解析】我国《物业管理条例》
第八条规定物业管理区域内全体业主
组成业主大会。业主大会应当代表和维
护物业管理区域内全体业主在物业管
理活动中的合法权益。
业主大会是业主的自治组织，是基

于业主的建筑物区分所有权的行使产
生的，由全体业主组成，是建筑区划内
建筑物及其附属设施的管理机构。因此
只要是建筑区划内的业主，就有权参加
业主大会，行使专有部分以外共有部分
的共有权以及共同管理的权利，并对小
区内的业主行使专有部分的所有权作
出限制性规定，以维护建筑区划内全体
业主的合法权益。本条第2款规定了业
主大会的根本宗旨。业主大会是业主为
实现自己对物业的自我管理，为对物业
管理区域内的共同事项作出决定而组
成的。业主大会成立后，业主将主要通
过业主大会这一机制实现对全体业主
共同利益事项的决定和管理。这种自律
组织依据国家法律、法规和政策规定以
及管理规约的规定，实施自我管理、自
我约束，不得组织与物业管理无关的其

他活动。但是业主大会归根到底是公益
性的自治组织，其各种决议或者措施都
具有公益性质，而不是为了个别人的利
益服务的。
业主大会是业主基于物业管理区

域内物业在构成、权利归属及使用上不
可分离的共同关系，为实现自己对物业
的自我管理，为对物业管理区域内的共
同事项作出决定而组成。只要是物业管
理区域内的合法的物业所有人，均享有
参加业主大会，对物业共同事项进行管
理的权利。因此业主大会应由物业管理
区域内的全体业主组成。业主大会成立
以后入住的业主将自动成为业主大会
的成员。
业主大会成立后，业主将主要通过

业主大会这一机制实现对全体业主共
同利益事项地决定和管理。业主大会不
仅仅要通过开会对有关物业的共同事
项作出决定，更重要的是应当代表和维
护物业管理区域内全体业主在物业管
理活动中的合法权益，这是业主大会成
立的宗旨所在。业主通过一定程序成立
业主大会，其目的就是要通过它代表自
己行使管理共同物业的权利；就是要通
过它维护自己在物业管理活动中的合
法权益。

□半岛社区小记者 张茗涵 指导教
师 颜才萃

今天，我来到森林里，抬头仰望，晴
空万里，非常美丽。
从近处看，清澈的小河像一条蓝色

的彩带，环绕一整片森林；往远处看，有
几棵郁郁葱葱的大树，像是在做游戏。
几只小鸟在天空中快活地嬉戏，

它们有时展翅翱翔，有时在云朵里转
圈圈，飞着飞着，小鸟好像发现了敌人
似的，迅速钻到云朵里不见了；再看看
水里，几条小鱼在自由自在地游玩，像
是在互相打着招呼；不远处，一只小蝴
蝶落在花朵上，一片树叶掉了下来，它
好像受到了惊吓，马上又飞得无影无
踪了。
我心中的森林多美啊！

□半岛记者 高晓飞 通讯员 牟俐
衡 报道

本报讯 近日，岛城彩市频传好消
息。青岛小伙林先生（化姓）喜中刮刮乐
“丝路寻梦”头奖100万元。据悉，林先
生是福彩刮刮乐的忠实彩迷，也是一位
新彩民，买彩时间并不长。
林先生最常去的就是福彩

37020180投注站，每次去都会买上几
张刮一刮，对于刮彩，林先生有自己的
一套刮彩方式。“每次刮彩，我都会连着
刮上几张，通常刮个两三张，顶多四五
张，就能刮出个不错的奖项。”林先生

说，每到这个时候他就会停手。凭借这
样的刮奖方式，一直以来收获也不少，
最高曾刮出过500元的奖金。“这次中
奖也是刮到第15张才中的，没想到竟
然是百万大奖在等着我呢。”林先生高
兴地说。对于为什么选择“丝路寻梦”，
林先生表示自打购买刮刮乐以来就非
常关注岛城刮刮乐的中奖情况。“丝路
寻梦”岛城上市以来，他还没有看到过
有关中头奖的报道，所以最近就更倾向
于购买此款彩票了。“功夫不负有心
人”，终于让他刮出了“丝路寻梦”的
100万头奖。

越来越多的人爱上烘焙，许多烘焙
达人发现用农家自磨面粉做出的蛋糕
更香更好吃。在58同城、赶集网、58同镇
等平台，就有不少网友发布销售自家现
磨面粉的信息，麦子是自家种的，自家
开的磨坊，不加任何添加剂，保证干净。
年岁稍大的人一定还有这样的记

忆：小时候，天刚蒙蒙亮，就听见磨坊里
推磨的声音。等起床收拾好书包，香喷
喷的馒头也已出锅了，吃一口，香味中

透着一丝甜意，回味无穷。市民张女士
说，“现在市场上的不少面粉太精细了，
石磨磨面，看得见，摸得着，吃着放心。
老人记忆里的美味，更多的是香喷喷的
白面馍，它承载了那个时代的幸福，石
磨面粉这种通过传统工艺制造的天然
食材，在机械化生产食品的今天依然能
带给我们更多的向往。”专家表示，追求
生态、绿色、有机、健康食品，已成为百
姓的生活理念。 本记

□半岛记者 张海玉 整理

为鼓励社会各界和广大人民群众
广泛参与扫黑除恶专项斗争，严厉打
击黑恶势力违法犯罪，掀起扫黑除恶
人民战争新高潮，近日，崂山区综治委
对《崂山区扫黑除恶专项斗争举报奖
励细则》中第三条、第七条的有关内容
进行修改，多项奖励标准大幅提高。
根据修改后的《崂山区扫黑除恶

专项斗争举报奖励细则》，举报人举报
的涉黑涉恶违法犯罪线索，经查证属
实，按下列标准对举报人给予一次性
奖励：
1、公安机关查证属实并以黑社会

性质组织罪名移送起诉的，奖励人民
币100000元。
2、公安机关查证属实并以犯罪集

团移送起诉的，奖励人民币50000元。
3、公安机关查证属实并以涉恶类

犯罪团伙具体罪名移送起诉的，奖励
人民币20000元。
4、公安机关查证属实并以涉恶常

见各类霸痞罪名移送起诉的，奖励人
民币10000元。
5、公安机关根据线索抓获黑社会

性质组织、犯罪集团头目或主犯的，奖
励人民币50000元；抓获黑社会性质组
织、犯罪集团骨干成员的，奖励人民币
20000元；抓获其他一般成员的，奖励人
民币5000元。同一举报人在同一案件
中，分别发挥上述不同作用的，应当重
复奖励。记者注意到，仅“公安机关查证
属实并以黑社会性质组织罪名移送起
诉”一项，奖励金额比原来多了8万元。
修改后的细则里举报电话和地址

也略有变动。举报电话为：
崂山公安分局：55580110
崂山区纪委：88996123
崂山区扫黑办：8 8 9 9 2 1 1 7、

88992187
举报地址为：崂山区扫黑办 （崂

山区政府行政大厦西814、815房间）。

□半岛记者 张杨 整理

“安全用电，性命攸关”。如果不懂
安全用电知识就容易造成触电身亡、电
气火灾、电器损坏等意外事故。掌握一
定的安全用电知识，正确使用电器设
备，对于维护人身财产安全、避免事故
的发生具有重要意义。下面，大家就来
学习一下如何正确用电。
安全标志要明显
1、配电箱箱体外明显处应张贴安

全警示标志，箱体内要有对应的线路
图，做到警示清、指示明。

2、配电箱外应贴有闪电状警示标志。
3、配电箱内应有电路图、线路标

识（控制线路的开关标识）。
用电接线要规范
1 .电线线路铺设、接线应由专业的

电工进行操作，禁止个人私拉电线。
2 .接地线不得接在自来水管、煤气

管上，也不要接在电话线、广播线、有线
电视线上。
3 .电器与电源连接，必须使用可断

开的开关或插头，不可将导线直接插入
插座孔。
4 .禁止在电线上晾衣服、悬挂杂物

等。
5 .电源线不得缠绕在暖气管、货

架、床架等金属上，强弱电要分开铺设。

我心中的森林

[ 小荷园地 ]

100万！看看他的中奖秘籍

农家自磨面粉做蛋糕更香

《崂山区扫黑除恶专项斗争举报奖励细则》部分修改

举报黑恶犯罪，奖励大幅提标

[ 扫黑除恶 ]

安全生产用电应注意哪几点

[ 安全用电 ]
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