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1103 焦点
熬了 6年，约 70户顶楼业主心急如焚，业委会却忙着内耗

郁金香苑漏水房顶何时才能维修？
| 翻修屋顶时出现严重瑕疵

一场暴雨之后，记者来到郁金香苑王女
士的家中。地板上的水滴已经擦干，但是天花
板上固定位置滴水的水渍，依然清晰可见。
天花板上的涂层已经开裂卷皮，茶几上

方的玻璃柱状吊灯，只剩下为数不多的几个
灯泡还亮着。王女士说，天花板渗漏，导致灯
座进水，这架灯饰基本上废掉了。
布置精致的茶室里，竹制卷帘上出现很

大的霉斑。王女士说，三伏天足够热吧，都不
能烘干她家室内的潮气。“看上去，家里因房
顶渗漏造成的破坏还不算很严重，是吧？这是
因为经常喊工匠来维修，才使屋子里看上去
没那么糟糕。”
王女士拉开小房间的窗帘，立即露出发

霉的墙根和因渗水起鼓掉皮的窗框。
外墙的情况更不乐观。站在王女士家阳

台的突出部分，看到吸足水分的外墙裂纹，一
直延伸到楼下人家的窗口，“再不修，5 楼的
人家也要跟着吵起来了！”
王女士说，房子弄成这样，完全是被修坏

的。
2018年 10月，小区曾花近 280 万元，找

了一家公司翻修屋顶，约定到 2019年 1 月底
完工。不料，施工单位不仅延长工期，还在施
工中偷工减料，不按合同约定工艺操作，造成
工程质量出现严重瑕疵。后来小区第三届业
委会跟对方进行了旷日持久的诉讼，去年 4
月，官司赢了，10 月底，追回的约 150 万元工
程款到账。

| 业主修房顶的愿望仍落空

打赢官司，业主们的终极想法还是要把
房顶修好。本以为账上有钱好办事，然而，有
这个想法的业主们很快又失望了。
从法院的判决书可知，前面那家施工单

位对房顶进行了“破坏性修缮”。由法院指定
的鉴定单位出具的鉴定书叙述：小区多层房
屋屋面防水卷衬下只有一层沥青油膏，无玻
纤网格布和塑料油膏。现场共对顶层 18户屋
面渗漏水情况进行检测，均有屋面渗漏水情
况，小区整个屋面卷衬存在空鼓、开裂、脱开、
积水、渗漏水等质量问题，整个多层屋面不符
合屋面验收规范要求。同时，对外墙面砖未作
防水及分割线施工。法院认为，施工单位上述
偷工减料的行为，直接导致案涉工程在保修
期内出现大面积的漏水，给小区居民的正常
生活带来非常不便的影响。
小区现任业委会潘主任和洪副主任告诉

记者，上一次“失败”的大修，拆除了隔热层。
这也是导致现在顶层渗漏严重的原因之一。
上次大修总共修了 49 个楼面，98 户，大修后
大约 70%的人家出现渗漏情况，涉及将近 70
户。
洪副主任提出的维修方案中，明确要求

按国家强制性规定恢复隔热层，仍然采用原
来架空隔热层的方案。
然而，该方案在业委会 7名成员中，并未

达成一致意见。潘主任认为，采用屋面架空隔
热板做法，现阶段建筑市场已经不流行了。
“不是说架空层没有隔热效果，而是时间一
久，架空板破碎反而失去应有的隔热效果，再
加上砖墩和隔热板的荷载较大，对原有屋面
板的承载也有较大的影响。现在建筑市场基
本上流行的是采用挤塑聚苯板作为隔热保温
层。”
两位负责人各执己见，互不相让。

| 正副主任两套方案互不相让

洪副主任告诉记者，钱到账之后，他就着
手去找修房顶的施工方案。“其实，因为一些

事情，到这个时期，我们业委会成员之间的关
系已经闹得不融洽了。我找施工方案的时候，
就有人问，我不是分管工程的，这么起劲，是
不是有什么想法？后来各种谣言都出来了，说
我想指定某家公司来做。”

记者：你在业委会不分管工程，为何主动
去做工程方面的事情？

洪副主任：我自己是 6 楼的业主，屋顶的
问题已经努力 6 年了， 不管是对其他业主还
是对我自己，都要有个交待，把事情解决掉。
在方案上不能给自己“吃药”，价格上不能让
业主吃亏。
洪副主任解释说，他采用的是一家上市

公司推荐的民用建筑防水方案。“我不是特别
懂，但是我觉得一家上市公司公开推荐的方
案，应该是比较成熟的，比个人或者一般小公
司做的方案更有保障。我也拿这个方案征询
过相关做防水的企业，人家说用这个方案，能
质保 10年。于是我把这个方案放在小区 6楼
的业主群里，征询大家的意见。6楼的业主没
有其他意见。”
洪副主任表示，按照正常流程，应该是物

业提交维修方案，业委会审核，然后放到业主
大会去表决。不过他是自己找来的方案，让物
业公司去核的价格。“这个价格比外面低了
20 万元，物业砍掉了一些水分。也不是说我
们就是拿这个价格去做，还是要经过招投标
的。这些内容都写在了业主大会的表决票
上。”
这张落款日期为今年 5月 15 日的《上

海市普陀区建德花园郁金香苑 2024 年业主
大会的表决票》上，包括物业公司续聘、物业
费调整、维修方案以及业主大会议事规则修
改方案等。关于维修方案部分，还用颜色加深
文字提示：“如业主大会表决通过上述维修方
案，业主大会同意授权业委会按上述方案对
工程进行招投标或邀标。”
然而，这张名为“业主大会的表决票”，

盖章落款都是业委会。业主大会没有落款，也
没有图章。
记者了解到，这届业委会，业主大会的图

章在潘主任手里，业委会的图章在洪副主任

手里。还有一枚财务章，由分管财务的业委会
成员保管。
6月 13 日，也就是在业主大会召开的前

一天，长征镇城运中心以及小区居委会找业
委会成员开协调会，意见没有达成一致，不建
议 6月 14日召开业主大会开。

记者： 当时城运中心出于什么考虑不建
议召开业主大会？

洪副主任： 因为他们知道潘主任不会盖
章，表决结果无法生效。

记者： 那你为什么还要坚持召开业主大
会？

洪副主任：协调会的时候，我问城运中心
为什么不能开票？程序上有什么违法？如果要
阻止开票是不是有什么法规约束？ 最后他们
就说票开出来不盖业主大会的章也没用。 我
后来就说，业主都投票了，开出来看看业主的
民意，怕什么呢？
于是，6月 14日，业主大会如期召开。
早在 6月 6日，以洪副主任为首的业委

会就发了《上海市普陀区建德花园郁金香苑
2024 年业主大会相关事宜公告》，对唱票、计
票、监票及其它工作人员都作出了安排。相关
人员共 8名，洪副主任领头，潘主任的名字没
有出现。公告最后一句写道：“与本次业主大
会表决事项有利害关系的业主不得担任会议
工作人员。”
潘主任告诉记者：“洪副主任表决的事项

中，哪一项跟我有利害关系？他自己有没有利
害关系？”
实际上，潘主任这边也没有闲着。一份落

款日期为 7月 30 日的《上海市普陀区建德
花园郁金香苑 2024 年业主大会表决票》上，
详细写明了潘主任支持的方案。方案一开始
就说：“该项工程概算为 250 万元，以公开招
投标、中标单中标价为准。”落款除了业主大
会，还有业委会，但是图章只有业主大会的。
洪副主任对此方案的看法是：“潘主任的

方案达不到这个（他支持表决的方案）结果，
这个方案没征询过业委会，小区业主的意见
就（是）一意孤行，仓促上马，只能说很草率，
很任性。”

| 等到下一届业委会才能解决？

业主王女士悲观地说，下一届业委会产
生之前，他们 6楼的房顶可能没有机会维修
了。“我们了解到，7月 9日业委会召开成员
会议，洪副主任等 4人表态，维修项目先放一
放，留到下一届去做。而潘主任等 3人认为这
是民生工程，必须尽快做。内耗还在进行，我
们看不到希望。”
潘主任告诉记者，这也是他们决定尽快召

开业主大会，表决新的维修方案的原因。“新方
案，除了施工工艺更科学外，我们坚持公开招
标。毕竟涉及到这么多钱的项目，要是再做砸
了，后面就没有钱补救了。到时候我们要求业
主补齐维修基金，业主会怎么说我们？所以，
我们一定要走合法合规的招投标流程。”
不过，8月 15日，长征镇城运中心给郁金

香苑业委会发来《业务指导函》，称“有小区
业主反映贵会在 7 月 25 日张贴的召开业主
大会会议公示中擅自使用业主大会印章，并据
了解张贴的业委会会议纪要并未形成有效的
业委会决议。为了保证小区平稳有序，请贵会
严格按照相关法律法规的规定有序召开业主
大会会议，同时规范印章使用，业主委员会、业
主大会的印章使用，均应遵守相应规则。”
潘主任看了这份《业务指导函》后表示，

他们的做法符合“指导函”的要求。倒是洪副
主任的部分做法跟“指导精神”不合，洪主任
等 4 人开“小会”，没有在 3 日内公示决议，
公开招投标是 7位委员全体同意的，后来表
决票上出现“邀标”违反了业委会决议。业委
会决议应由主任签字签发，但洪副主任一直
用业委会的图章代表业主大会发号施令，长
征镇业务指导部门却从来没有发过《业务指
导函》。
此前，记者曾向洪副主任以及长征镇城

运中心了解，在未经潘主任授权的情况下，为
何洪副主任能够自行召开业委会甚至业主大
会呢？
根据《业主大会议事规则》，业委会会议

应当每个月召开一次例会，经三分之一以上
业主委员会委员提议或者业主委员会主任认
为有必要的，应当及时召开业主委员会会议。
会议由主任负责召集，主任因故不能召集的，
由副主任负责召集。主任、副主任均因故不能
召集的 ，由三分之一以上的委员联合召集，
也可以由居( 村 )民委员会指定一名委员召
集。委员因故不能参加会议的，应当提前 1日
向业主委员会召集人作出说明。
洪副主任告诉记者，去年 10 月 12 日之

后，潘主任就不召集开业委会了。“到今年 1
月 29 日，我们就找镇里，如果主任不召集开
业委会，有什么替代办法？镇里说，即使潘主
任不召集，我们自己开业委会，只要超过半数
成员签字，形成的决议也是有效的。于是我们
就开了。”
长征镇城运中心相关工作人员表示：“这

个小区业委会的问题，现在的分歧不在工作，
已经演化成了个人矛盾。目前的状况是，潘主
任召集开会，洪副主任不去；洪副主任喊开
会，潘主任不来。”
如此作为，作为主管部门，镇里竟然束手

无策吗？长征镇城运中心相关负责人表示，事
关业主自治，为了不激化矛盾，我们还是在业
务指导层面，引导他们合法合规行使职责。
洪副主任则表示，业委会由全体业主选

举产生，但是业委会内部的分工可以实行少
数服从多数。如果有 4个委员同意撤换潘主
任的职务，也是可以的。但是潘主任 80 多岁
了，我们不想这么做。再说了，本届业委会的
期限所剩不多。有些问题，看来只好留给下一
届解决。
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炙烤了许久的城市略微降了温。然而，家住普陀区建德花园郁金香苑某栋顶楼的王
女士却日渐焦急起来，“我们那个被破坏了隔热层的楼顶，就像一张暴晒过的海绵垫，吸
水性特好。 每吸足一次水，就慢慢地往墙体、往家里渗透，一直要渗到明年夏天。 然后天
花板起皮，墙纸发霉，家里飘着一股霉味。 ”

在这个有着 652户居民的小区里，约 70户住在顶层的人家，都在为即将到来的秋雨
忧心忡忡。 本该在夏天来临前修好的屋顶，却因业委会正副主任的内耗而继续开裂……

王女士家天花板的涂层已经开裂卷皮 墙纸盖不住发霉的墙面

郁金香苑小区顶楼外墙有明显的水渍印迹


