
纠纷二!

我的产权!红利"哪去了#

!

典型事件
!

今年
!

月
""

日!北京东

城区法院受理了一起"特殊#的案件$ 家住

北京市丽源公司家属院的居民肖先生在

#$$%

年购房后发现! 被告北京市丽源公司

%具有物业管理职能&将该楼屋顶出租给北

京领先艺术广告公司占用! 并设置了广告

牌$ 肖先生认为!作为业主!自己对楼顶的

共有建筑面积享有相应的权利! 要求被告

立即停止侵害!拆除广告牌!偿还广告收益

%&##

元$

"

纠纷透视
!

记者调查发现!小区内物

业公司在没有征得业主同意的情况下!擅

自签订协议!将本小区楼顶'外墙以及地下

室等公共产权单位出租给广告公司和个人

使用!可观的收益基本上落入自己的腰包$

而一旦小区业主向物业公司讨要自己该得

的产权"红利(时!往往被物业公司拒绝$

"

解决之道
!

中央党校研究室赵杰博

士)根据新修订的*物业管理条例+!业主所

得收益应当主要用于补充专项维修资金!

也可以按照业主大会的决定使用$ 现在应

该非常明确的是! 小区物业公司从业主共

有的产权单位获得的任何商业收益都应交

业主或业主委员会共同支配! 小区物业公

司没有任何独占的权利和理由$ 这一点是

不容争议的$

纠纷三!

业委会和物业的!暗战"

!

典型事件
!

今年
'

月
()

日!北京美丽

园业委会状告物业公司案件再次胜诉!北京

市第一中级人民法院维持了一审判决!再次

支持了业委会
"%

项诉求中的
"*

项!鸿铭物

业公司向小区业主收取的物业费单价由每

月每平方米
*+,*

元降为
)+!'

元$

"

纠纷透视
!

在一些成立了业委会的

小区! 代表业主权益的业委会似乎从一开

始就与物业公司处于一种,暗战(状态中!

一方面是物业公司千方百计地阻挠业委会

行使权力! 另一方面是业委会也在尽可能

地让物业公司,听话(!并想方设法地,炒(

掉不满意的物业公司$

"

解决之道
!

中国社会科学院新闻研

究所所长尹韵公) 要避免这种小区的 ,暗

战(应当明确两点)一是物业公司应立足服

务而不是管理$ 新修订的*物业管理条例+

最引人注意的就是把物业管理企业改成了

物业服务企业$ 因此!物业公司应该把精力

放在提高服务质量上$ 二是业委会更好地

发挥应有的作用! 进一步明确和完善业委

会的职能!提升业委会的素质也很重要$

纠纷四!

物业费收缴与拒缴的持久战

!

典型事件
!

今年
'

月
'

日!家住通州区靓

景明居的聂先生等
"

名业主!因不满物业服务'拒

交物业费用被物业告上法庭! 通州区法院一审判

其败诉后!聂先生等
%

人提起上诉$聂先生对媒体

称! 之所以不交物业费是因为小区里多次发生业

主被打'车辆被偷等治安案件$

"

纠纷透视
!

,收费难-(这是在记者调查中!各

物业公司负责人最头疼的一个问题$ 他们表示!很

多业主有这样一个心理!就是花钱越少越好!但实

际上!不少物业公司是在微利经营!维持已是步履

维艰!有的甚至面临倒闭$ 而另一方面!,对服务不

满意- (这是大部分业主陈述的不愿交费的原因$

"

解决之道
!

中国人民大学法学院院长王

利明)应该看到!新修订的*物业管理条例+有很

重要的一部分是分别强调了业主和物业各自的

责任和义务!而交纳物业费是业主的基本责任和

义务之一$

解决纠纷的关键! 是必须保证物业收费标准

和服务质量相称'相一致$物业公司必须在提高服

务质量和水平上下工夫$

此外!物业收费要阳光'透明!服务流程要公

示!这也有助于问题的解决$可以采用公示的方法

让业主了解! 甚至可以邀请业主参与到物业管理

中来!还可以设立监督的平台!这样有助于改善物

业和业主的关系!使收费纠纷得到解决$

"新华社北京
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偷渡走私触国法 暴富梦碎化灰烟
一个以大连王氏三兄弟为首的团伙!为实

现"暴富梦#!煞费苦心在中国和韩国之间开掘

了一条秘密的海上走私偷渡通道$

自
!""#

年下半年开始!该团伙连续作案

$"

余起!涉案额达
%"""

余万元$ 自今年
$

月

中旬! 威海边防支队官兵经过三个多月的缜

密侦查! 于今年
&

月将王氏三兄弟等涉案人

员一网打尽$

破获一起偷渡案

南下福建抓%蛇头&

今年
%

月
,

日!威海边防支队破获一起偷

渡案件!

)$

名偷渡客在石岛悉数落网!但躲在

幕后遥控操纵的,蛇头(早已潜逃$ 通过审讯!

民警得知)福建籍,蛇头(陈某是该起偷渡案件

的幕后策划者!

)$

名偷渡客从福建到威海的

一切行程均由陈某一人联系安排$陈某是何许

人/ 他在这起案件中究竟扮演怎样的角色/ 幕

后的,黑手(还有多少/威海边防支队侦查人员

随即南下福建对,关键人物(陈某进行查捕$

然而!陈某在,

%

.

,

(案发后已不知去向$几

次抓捕未果!部分侦查人员留守南方!对陈某

继续进行秘密查捕$ 同时!边防民警重点加大

对石岛附近海域船舶'沿海港湾'码头'停泊点

和旅馆'饭店等场所的管控力度$ 通过一个多

月的监控!徐某'杨某等几名嫌疑人的基本情

况和相关行踪逐渐被侦查人员掌握$

犯罪团伙再偷渡
民警发现%重号&船

就在全力搜集证据时!

&

月
-

日! 侦查人

员获取一条重要信息)该团伙集结偷渡人员欲

于
&

月
)%

日凌晨在石岛出境$ 全体民警紧急

待命$

&

月
))

日
*%

时许!

)&

名偷渡嫌疑人分

别入住石岛两家宾馆$ 近
,$

名全副装备的精

干民警赶赴石岛!部分民警对偷渡人员入住的

两家宾馆进行秘密监控!部分民警在石岛港湾

码头进行外围控制$

&

月
)*

日上午! 负责偷渡货船摸排工作

的民警猛然发现海上竟停有两条,黄鹤
)'

号(

货轮$ 后经查实!,黄鹤
)'

号(为散货船!载重

'&)

吨! 与另一载重
)&,!

吨的货轮 ,黄鹤
*$

号(船同属某公司!是该团伙组织偷渡走私的

主要交通工具$

&

月
)%

日凌晨
&

点! 一辆白色面包车先后

将住在两家宾馆的偷渡分子接上了 ,黄鹤
)'

号($ 警方在接应偷渡分子上船的码头将团伙

骨干杨某%后经查实为,黄鹤
)'

号(货轮机长&

及,黄鹤
)'

号(货轮船长徐某等人一举抓获$

海上抓捕行动同时拉开了序幕$民警跳上

另一艘,黄鹤
)'

号(货轮!在货船底部一个经

过改造的暗舱内发现了挤在一起的偷渡客!并

马上展开审讯$ 不久!消息传来)附近停泊的

,黄鹤
*$

号(货船也涉嫌偷渡走私- ,黄鹤
*$

号(货船迅速被控制起来$

嫌疑人纷纷落网
三兄弟浮出水面

本次抓捕行动! 边防民警共抓获涉案人

员
%)

名 %其中偷渡人员
)&

名 &!查获 ,黄鹤

)'

号(和,黄鹤
*$

号(两艘涉案货轮$ 后经审

讯!民警得知此次被扣的,黄鹤
)'

号(和,黄

鹤
*$

号(两艘货轮均为国内航线船舶 !该团

伙为每条船都准备了两套船舶手续! 一套为

国内航运手续!另一套为国际航运手续$在国

内靠港时使用国内手续的船名号及相关证

件! 出海到公海后则将船名号改用国际航运

手续的船名号及相关证件! 当返航回国时再

改回原来的船名号!以此来逃避监管$ 然而!

两船从国外返回后!由于缺少沟通!加上船员

粗心大意!竟都将船号改成了,黄鹤
)'

号 (!

并且停在了相邻海域$

&

月
)!

日! 省边防总队向青岛海关缉私

局通报了该案涉嫌走私的相关情况$青岛海关

缉私局派员与边防部门联合办案!协助抓获涉

嫌走私人员
*

名! 查扣涉嫌走私的固体废料

!$$$

余吨$

涉案嫌疑人纷纷落网!经过审讯!一个以

王氏三兄弟为首的特大偷渡走私团伙终于浮

出了水面$

三兄弟昼伏夜出
仍难逃警方法网

随着这个特大偷渡走私团伙神秘面纱的

揭开!抓捕团伙主要嫌疑人王氏三兄弟等人也

被迅速提上了日程$ 警方很快得知)三人正在

大连某地活动!昼伏夜出!行踪诡秘$侦查人员

&

月
).

日晚火速赶往大连$

侦查人员到达大连后发现!犯罪嫌疑人早

已不敢在自己家中居住!王某等人的办公地点

也人去屋空$ 十几天的蹲点守候未果后!侦查

人员获取了一条重要信息)王氏三兄弟的老母

亲现住在其二姐家中!王氏三兄弟在当地是出

了名的,大孝子(!经常到二姐家中看望母亲$

!

月
)

日中午! 一个
!/

多岁的中年人左顾右盼

后!慌慌张张地走进了某小区的大门$ ,来人形

迹可疑!面貌酷似王老三- (经过仔细比对辨认

后!侦查人员确认这便是多日来苦苦等待的王

老三$ 当王老三到达其二姐家楼下时!守候多

时的侦查人员从斜处穿出!将其迅速制服$

由于王老大'王老二社会关系复杂!有较

强的反侦查意识和手段!行踪很难掌握!针对

两人实施的多次抓捕行动均没有取得实质性

进展$近两个月过去了!王老大'王老二在大连

市某小区活动的踪影终于出现在侦查人员的

视线内$

,

月
*

日!王老二提着一袋垃圾从楼

房内走出$身着便装的民警镇定自若地迎面向

王老二走去!而王老二丝毫没有察觉出任何异

常$ 就在两人擦肩而过的一瞬间!民警转身将

王老二摁倒在地$ 侦查人员几个箭步冲到楼

上$眼见已无路可逃!王老大最终放弃了反抗!

他打开了房门!乖乖束手就擒$

购买四条大货轮

%经营&偷渡兼走私

据王氏三兄弟交代!

*$$&

年!王氏三兄弟

开始以经营大连市某%香港&国际公司为幌子!

从事非法活动$ 这个集团内部分工十分明确)

王老二是真正的大老板! 在幕后操纵指挥!王

老大负责船舶维修和给养等事务!王老三负责

财务!下属成员李某主要负责销售走私入境的

旧物资!马某'黄某负责组织联系偷渡!于某则

负责公司杂务及韩国船舶代理的联系协调事

务等$

最初!王氏三兄弟以公司的名义先后购买

了,黄鹤
)'

号(',黄鹤
*$

号(等
&

条船只!主

要是向韩国和日本走私镁矿砂 $

*$$.

年
))

月!王氏三兄弟开始联系偷渡人员$ 几次交往

后!他们与正在寻找组织偷渡合作伙伴的陈某

一拍即合$ 陈某在福建联络偷渡人员!马某则

负责安排船只!组织偷渡成功后向每名偷渡客

收取
&0.

万元的费用!并给船员
(///0&///

元

的好处费!一条利用货船组织他人偷渡的海上

通道逐渐形成$

几次偷渡得逞后!尝到甜头的王老二胃口

也逐渐大了起来$ 而此时!一名韩国人主动找

上门来!希望与王氏兄弟长期,合作(!共同向

中国国内走私废旧物品$由于向国内走私废旧

物品利润丰厚!王老二迅速与这名韩国人达成

协议!并安排王老三在蓬莱等地负责联系废旧

物品的销售!一条由韩国向中国国内走私固体

废料的通道也逐渐被挖开$为确保偷渡走私活

动的安全!王老二利用在某机关工作的便利条

件!为作案船只伪造了船舶进出港手续!准备

了两套船名船号!冒以,大连市
11

国际%香港&

公司(的名义!形成了一个在国内组织人员偷

渡韩国!再由韩国向国内走私物资!集组织偷

渡走私为一体的复合型犯罪团伙$

该团伙先后十余次从辽宁' 河北等地将

'$

余名偷渡人员运往韩国$ 他们采取更换照

片的方式为偷渡人员伪造*海员证+!到达韩国

后利用假*海员证+为偷渡人员骗领*登陆证+!

安排偷渡人员持*登陆证+离开码头或者直接

安排偷渡人员进入韩国$王氏兄弟的公司每运

送一名出国人员可从中获利
&

万元以上的人

民币$ 在组织运送偷渡人员的同时!该团伙还

走私固体废料
"%$$$

余吨! 自
*$$.

年下半年

开始! 连续作案
&$

余起 ! 两项涉案金额达

"$$$

多万元人民币$

%据&齐鲁晚报'(

'

月
!#

日!国务院公布了新修订的物业

管理条例!并将于
%"

月
%

日起正式实施$ 引

人注意的是!与这个新的条例同时实施的还

有备受瞩目的物权法$ 消息传出!人们期待

着历来纠纷不断的城市居住小区能走上一

条建设)和谐小区#的幸福之路$

但是! 就在新的物业管理条例公布后

的这段时间里! 仅
'

月
!'

日至
(

月
)

日!

记者就在网上搜索到了各地相关纠纷的新

闻达
*"

多条$

那么!我们的小区到底怎么了*谁动了

我们本该安居的小区* 新的物业管理条例

能从根本上遏止纷乱复杂的小区纠纷吗*

纠纷一!

谁动了我的绿地$停车位#

!

典型事件
!

今年
!

月
*&

日!百余名男子

手持钢管铁棍! 冲入北京北沙滩
'

号院殴打业

主$ 上百根铁棍'钢管乱舞中!七八名业主相继

倒下$有
'

人受伤送医院治疗!其中一人头部骨

折!生命一度垂危$ 据业主反映!血案的发生与

小区内一块绿地使用权的归属有关$

"

纠纷透视
!

事实上!近年来发生在我国

很多地方的业主和物业的纠纷! 相当大的一

部分都集中在诸如小区绿地的变更' 停车位

的收费和管理等实实在在侵犯了业主权益的

事件上$

"

解决之道
!

北京远东律师事务所律师孙

树理)按照物业管理条例和物权法的有关规定!

物业公司擅自变更' 占用绿地以及停车位的侵

占收益!都属违规和违法行为!因为建筑区划内

的绿地'停车位!原则上是业主共有的$ 要解决

这个问题! 除了让物业和业主都明晰法律的规

定外! 更关键的是我们政府的有关部门应该形

成一个协调和调解机制! 在发生纠纷的时候能

及时介入并妥善解决问题! 不能让纠纷恶化甚

至导致流血事件$

谁动了我的小区!

%%%城市居住小区业主与物业纠纷透视
新华社记者 万一


