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这事儿帮您问了
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银川市兴庆区凤凰北街阳澄社区工行
家属院 1号楼 1单元住户拨打本报新闻热
线 18909599991反映，有人在单元楼顶建鸽
棚养鸽子，鸽子羽毛和粪便弄得到处都是，
影响周围居民生活和居住环境，希望相关
部门能够解决此问题。

“自从楼顶建起鸽棚后，我家窗户上经
常会落上鸽子羽毛、粪便，看着就闹心。”9月
初，记者走访现场时，工行家属院1号楼1单
元1位住户抱怨，“鸽棚已经存在很长时间了，
气味难闻，鸽毛乱飞，不论冬夏我家都不敢开
窗户。大家都是老邻居，也不能为这事儿翻
脸，可长此以往，谁都受不了。”“因为楼上的
鸽棚，我卖房都受到了影响。有意愿买房的
人嫌鸽棚脏乱差影响居住环境。”该单元另
一住户反映。随后，记者与兴庆区综合执法
局凤凰北街综合执法中队取得了联系。

综合执法中队现场检查发现，1单元楼
顶的确存在 2个 30多平方米的鸽棚，属于

违章建筑。
“鸽棚除了扰民问题外，也因缺少有效

的加固措施，存在极大的安全隐患。”综合
执法人员查明情况后，立即对搭建鸽棚的当
事人进行约谈，最终与当事人完成了事前告
知与法律讲解等工作。9 月 18 日，凤凰北
街综合执法中队组织人员拆除了违建的鸽
棚，楼顶杂物也被清理一空，单元居民无不
点赞。

天盛律师事务所律师崔建军表示，民
法典规定，不动产的相邻权利人应当按照有
利生产、方便生活、团结互助、公平合理的原
则，正确处理相邻关系；建造建筑物不得违反
国家有关工程建设标准，不得妨碍相邻建筑
物的通风、采光和日照。物业管理条例规
定，楼顶属于业主公共部分，不是某一业主
的个人专用空间。如果业主未取得全体业
主或业主大会表决同意，在楼顶搭建鸽棚，
就侵犯了全体业主的物权。

阳澄社区“扰民鸽棚”终被拆除引民赞
本报记者 李 锦

固原市民王女士询问：我大学毕业通过了某公司
面试，老板称要先试用半年，合格后再签订正式劳动
合同，请问这样要求合法吗？

北京大成（银川）律师事务所律师臧明明回复：不
合法。我国《劳动法》第十七条规定：订立和变更劳动
合同，应当遵循平等自愿、协商一致的原则，不得违反
法律、行政法规的规定。《劳动合同法》第十条第二款
规定：已建立劳动关系，未同时订立书面劳动合同的，
应当自用工之日起一个月内订立书面劳动合同。因
此，如用工单位自用工之日起一个月内未与职工签订
劳动合同即违反法律规定。另外，《劳动合同法》第十
九条规定：劳动合同期限三个月以上不满一年的，试
用期不得超过一个月；劳动合同期限一年以上不满三
年的，试用期不得超过二个月；三年以上固定期限和
无固定期限的劳动合同，试用期不得超过六个月。劳
动合同试用期超过半年即违反法律规定，且试用期包
含在劳动合同期限内。因此提醒广大求职者擦亮眼
睛，勇于维权，避免入职踩坑。 （跑腿记者 马忠）

初入职场如何才能不“踩坑”

9 月 9 日，本栏目刊发稿件《共用水表
引发邻里矛盾 老楼居民期待分户改造》，
对银川市兴庆区民族南街 178号楼居民楼
共用水表问题进行了报道，引发各方关注，
有很多读者纷纷联系读者来信编辑部，诉
说了老旧小区共用水表的种种不便，表达
了分户改造的强烈愿望。

老旧小区水表分户改造如何实现？为
此，记者采访了银川市中铁水务集团有限
公司。该公司相关负责人介绍，用户如申
请分户改造水表，可以通过物业公司、业主
委员会、社区街道牵头，跟水务公司或下设
的服务中心对接进行申请。“必须是整栋楼
或者是整个单元的业主都同意后才可以申
请，改造费用也需要均摊。提出申请之后，
公司会安排工作人员进行现场探勘，并给
出造价预算、出具设计方案。”该负责人说，
根据以往经验，想要全体业主意见一致推
进此事有难度，因为有的业主将房屋出租

了，觉得改不改跟自己没多大关系；有的房
屋长期空置无人，甚至连房东都联系不上；
还有的业主认为房屋太旧，可能很快就会
拆迁，花钱进行水表改造实在不值得。

银川市兴庆区前进街街道办事处华林
社区党委书记吴萍介绍，接到群众反映后，
社区多次联系水务和住建部门，咨询能否
借助老旧小区改造项目实行水表分户改
造。但因 178号楼目前还没有被纳入改造
项目名单中，只能等待下一批改造。“目前，
申请老旧小区改造所需材料社区已收集上
报。”吴萍说。

吴萍说，目前，178 号楼一时还无法纳
入老旧小区改造项目，为保障居民的正常
生活，社区已与水务公司对接沟通，社区征
集辖区内的热心居民党员主动承担抄表及
收取水费的工作，一旦收费遇到困难，可以
及时反映，大家一起出面协调解决，避免再
次出现因欠费停水的问题。

老旧小区“水表烦恼”有人关心有人问
本报记者 刘惠媛

灵武市民杨先生询问：我以自有存单质押担保，
为朋友马某向银行贷款 400万元，同时，我还与某房地
产开发公司、马某等签订了反担保合同，某房地产公
司承诺以公司名下房产提供反担保。不料，马某未还
贷款，我作为担保人进行了清偿，但某房地产公司却
将反担保合同涉及的房产予以处置，使得我追偿无
门。请问，他们这种行为属于合同诈骗吗？

宁夏瀛智律师事务所律师王玲回复：针对某房地
产开发公司以签订反担保合同为由，虚假承诺，无还
款意图，使得担保人财产受到损失，其行为更倾向于
界定为合同诈骗罪。（跑腿记者 杨超 实习生 武治瑾）

抵押担保怎样避免“连环套”

中卫市民张先生询问：小区附近的健身房突然关
门，老板“跑路”了，但会员卡里仍有余额，该如何维权？

北京大成（银川）律师事务所律师柳娅婷回复：健身
房虽然关门了，但会员与健身房之间的服务合同合法
有效，受法律保护。因此，会员有权向健身房所在地
依法提起诉讼。根据民法典相关规定，会员有权要求
与健身房解除合同关系，返还余额，承担相应违约责
任。如因健身房的违约行为造成其他损失，亦有权要
求赔偿。维权过程中的难点在于，老板“跑路”致使将
来的生效判决可能无法有效强制执行。因此，建议会
员可在诉讼过程中提出对健身房里相应的财产申请
保全，以便维护合法权益。 （跑腿记者 马忠）

办卡健身遭遇“跑路”咋维权

吴忠市民王女士询问：我想帮家人处理机动车的
违章，但因工作原因没时间去交警部门窗口办理，请
问，这项业务可以线上办理吗？

吴忠市公安局交通警察支队回复：可以。代理人
处理违章前需要在“交管 12123”App 上对他人机动
车进行备案。登录 App后，点击屏幕左上角的“机动
车”一栏，进入新页面后，点击“备案更多机动车”，页面下
方出现“若需要备案非本人机动车，请点击此处”的链
接。此时共有扫码备案和短信验证备案两种方式，选
择“扫码备案”的，扫描车主本人在“交管 12123”App
上生成的机动车二维码进行备案；选择“短信验证备
案”的，填写车牌号、车辆类型等相关信息后点击“提
交”，即可完成备案。备案成功后，驾驶人可查询非本
人名下机动车的交通技术监控设备记录的交通违法
行为，并可处理备案的非本人机动车不计分或发生于
备案之后的有记分并适用于简易程序的电子监控违
法记录。 （跑腿记者 陈思）

代办违章怎样进行“网上办”

网友小鱼询问：我是银川市西夏区惠民小区住
户，距离我家较近的地方有一排便民充电桩，每天 21
点到次日 10 点都有充电提示音，每隔 10 秒响一次。
我家离充电桩仅 3 米左右，充电桩发出的噪声导致我
和家人无法安睡，请协调解决。

银川市西夏区西花园路街道办事处回复：经查，
惠民小区 60号楼前芝清祥云商店南侧安装了一排便
民充电桩，以供居民电动车充电。接到网友反映后，
社区工作人员立即通过负责惠民小区的物业公司联
系到充电桩管理方协商解决，由专业维修人员将充电
桩系统提示音关闭。 （跑腿记者 李锦）

便民电桩咋就成了“扰民桩”

日前，在银川市兴庆区海宝公园一片草坪里，一些
市民坐在树下纳凉聊天，没有拴绳的狗在草坪上撒
欢，绿意被肆意践踏，原本绿油油的草地出现了许多块

“斑秃”。 （本报记者 张涛 摄）

2017年，银川市金凤区陶然水岸小区
把近 20 万元公共收益缴存至小区住宅专
项维修资金账户，成为我区首个住宅专项
维修资金续筹小区。据了解，陶然水岸小
区于 2013 年曾申请了首期住宅专项维修
资金 105万元，对小区公共设施进行改造，
致使维修资金余额严重不足。之后，小区
业委会换届，在其提议下，小区续缴了住宅
专项维修资金。记者了解到，截至目前，我
区仅有银川市鲁能陶然水岸、芙蓉花园2个
住宅小区续存了住宅专项维修资金，共计
218091.95元。

“银川市住宅专项维修资金首次缴存

标准仅为每平方米 10元至 15元。随着房
屋使用期增加，维修的部位和程度也逐年
增加，原有的缴存资金已经无法保障房屋
共用部位及共用设施设备的正常维修更
新。”王珍表示，截至目前，银川市 97 个小
区首期专项维修资金余额不足 30%。“针对
维修资金不足的楼宇，我们也向小区业主
委员会或社区发出告知书，并要求向业主
进行公示，组织业主开展续缴工作，但至今
无一例首期余额不足的楼宇续缴。”

“续筹资金不同于首期缴存的住宅专
项维修资金，并没有强制要求的金额，可根
据业主大会商议续筹金额。”宋玉珍表示。

记者问及维修储备金续筹难的原因，王珍
表示：“归根到底还是意识问题。”虽然银川
市也曾有小区业主委员会提出续筹住宅专
项维修资金，但一经提起，居民就纷纷反
对。“很多居民认为房屋维修是物业公司的
事儿，应该由物业公司掏钱。”金凤区一家
物业公司负责人蒲吟君表示，按照有关规
定，小区楼道内灯、电表箱等损坏应由居民
自己承担，而楼道外基础设施损坏才应由
物业公司负责维修，“但现在不管什么坏
了，业主都找物业公司。”

“住宅专项维修资金续缴非常困难。”
宋玉珍表示，一方面业主对无强制性措施

的义务不能自觉遵守，同时，住宅专项维修
资金必须全数足额续缴，否则后期无法管
理和使用；另一方面，续缴没有具体法律法
规支持。“怎么续缴？谁来组织续缴？续缴
的标准是多少？至今没有具体规定，我们
也不知道具体如何操作。”王江龙说，吴忠
市曾希望通过修改相关条例，提高收缴标
准以增加住宅专项维修资金，但因为国家、
自治区没有相关法律法规而被否定。

随着各地小区逐步步入“中老年”，我
区住宅专项维修资金“告急”的小区会越来
越多，续缴问题“迫在眉睫”，需要相关部门
合力解决。

“2018年入住后，每逢大雨，家里的墙
就会渗水。”永宁县望远镇银子湖水都小区
居民周先生拨打本报新闻热线讲述了他的烦
恼和困惑，“房地产开发公司明确表示，房屋
已经超过保修期限，不再提供无偿维修服
务。不知道这种情况可以申请使用住宅专项
维修资金吗？”9月15日，读者来信编辑部发
出了“@业主们，你了解住宅专项维修资金
吗？”话题征集，读者和网友纷纷留言或来电。

住宅专项维修资金俗称“房屋养老
金”，是指专项用于住宅共用部位、共用设

施设备保修期满后的维修、更新、改造的资
金。其中，住宅共用部位一般包括住宅的
基础、承重墙体、柱、梁、楼板、屋顶，以及户
外的墙面、门厅、楼梯间、走廊通道等。

根据国家建设部、财政部 2007年 12月
4日下发的《住宅专项维修资金管理办法》，
商品住宅的业主、非住宅的业主按照所拥
有物业的建筑面积缴存住宅专项维修资
金，每平方米建筑面积缴存首期住宅专项
维修资金的数额为当地住宅建筑安装工程
每平方米造价的5%至8%。

“银川市住宅专项维修资金是从2001年
开始缴存的，当时的缴存标准是每平方米
10 元。”银川市物业服务中心副主任王珍
说，2012年起，包含电梯的住宅、非住宅、别
墅等房屋首期住宅专项维修资金缴存标准
调整为每平方米 50元，不包含电梯的普通
住宅缴存标准为每平方米40元。截至目前，
银川市累计归集住宅专项维修资金26.8亿元。

“吴忠市从 2008年开始缴存住宅专项
维修资金，缴存标准为每平方米 10 元，这
些年一直没有变过。”吴忠市住建局副局长

宋玉珍说，截至目前，吴忠市住宅专项维修
资金归集总额1.87亿元。

2007年 6月 11日，《固原市住宅区物业
维修基金管理暂行办法》规定，购房者按购
房款 2％的比例向售房单位缴纳住宅专项
维修资金。今年 9月 6日开始实施的《固原
市住宅专项维修资金管理办法》规定，无电
梯的住宅按建筑面积每平方米缴存首期住
宅专项维修资金 80 元；非住宅、有电梯的
住宅及别墅按建筑面积每平方米缴存首期
住宅专项维修资金100元。

近日，银川市西夏区一个小区业委会
向银川市物业服务中心提出使用住宅专项
维修资金，因条件不符被拒绝。

“住宅专项维修资金应该如何使用？
是不是物业公司、业委会就能决定？”9 月
18日，家住银川市兴庆区景墨家园小区居
民朱亮表示，“以前，小区业委会或者物业
公司经常贴出公示，说要用住宅专项维修
资金装监控、修路面，作为业主，并不知道
这些钱具体花到哪儿了。”

按照相关规定，住宅专项维修资金的
使用，要由物业服务企业根据维修和更新、
改造项目提出使用建议；没有物业服务企
业的，由相关业主提出，使用范围内三分之
二以上的业主讨论通过使用建议。经过这
些程序，物业服务企业或者相关业主才能
组织实施住宅专项维修资金使用方案，并
向有关部门申请列支，经审核同意后，相关

部门会从专户划转资金。
自 2009 年开展住宅专项维修资金使

用工作以来，银川市已有 378个维修项目使
用住宅专项维修资金5660.65万元；吴忠市
共使用住宅专项维修资金 1440.64 万元。

“2007年至今，固原市累计收缴住宅专项维
修资金 5.4亿元，但一直没怎么用，后期一
部分资金被纳入老旧小区改造资金中。”固
原市物业管理部门一位负责人表示，从今
年开始，该市陆续出现使用住宅专项维修
资金的情况。

采访中，群众普遍反映住宅专项维修
资金使用比较困难。

“按照规定，使用住宅专项维修资金要
向使用范围内三分之二的业主征集意见，
需要二分之一业主同意。”王珍说，这项工
作耗时长、工作量大，很多业主和物业公司
都不愿去做。近年来，随着宣传力度加大，

居民对住宅专项维修资金认识提高了，但对
如何使用认识不一，比如有的业主认为“这是
我的钱，想怎么花就怎么花”，小区装饰、整修
大门、安装宣传栏等都要申请使用住宅专项
维修资金。“住宅专项维修资金是有限的，
必须用到‘刀刃’上。如果不经管控使用完，
一旦遇到水电短路、电梯损坏、地基塌陷等危
及楼栋安全和居民生活的紧急状况，就只能
由居民自筹资金解决了。”王珍说。

记者了解到，吴忠市利通区住宅专项
维修资金使用率不足 10%。“申请使用住宅
专项维修资金难度比较大，仅征求业主意见
往往需要耗时一年多。”利通区物业办公室主
任王江龙告诉记者，“每次征求意见，各种说
法很难统一，比如，房屋漏雨修屋顶，低层居
民不同意；修上下水管道，高层又不同意。”利
通区滨河锦都小区就曾遇到此类情况，房屋
漏雨严重影响顶层居民生活，王江龙反复入

户沟通，但除顶层居民外，该小区 12 栋楼
559 户居民大部分不同意维修。最后经协
调，由小区房地产开发公司、物业公司承担
部分费用，耗时一年半，该小区才申请使用
了5万元住宅专项维修资金。

青铜峡市欧景花园小区由于很多居民
未办房产证，导致该小区住宅专项维修资
金收缴率非常低。一场大雨后，该小区6号
楼发生漏水，6楼居民刘敏家中损失惨重，
随即，他申请使用住宅专项维修资金。“我
们一查，该栋楼 12户居民，只有 6户居民缴
纳了 5000多元住宅专项维修资金，动用这
笔钱大家都不同意。”青铜峡市物业监督管
理办公室主任孙科说，最后，刘敏只能自己
掏钱，维修了屋顶。更让孙科发愁的是，随
着房屋大修期的到来，青铜峡市有 300 多
部电梯使用寿命即将到期需要更换，现有
的住宅专项维修资金根本无力承担。

吴 忠 市 利
通区芸香苑小
区使用住宅专
项维修资金整
修路面。

吴 忠 市 利
通区滨河锦都
小区使用住宅
专项维修资金
维修屋顶。
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房顶漏雨、没有监控、外墙脱落、电梯坏损……这些与百姓生活息息相关的住宅“病症”，影响着大家的幸福感、安全感。
有了“病”就得治，这时候，住宅专项维修资金就派上了用场。
什么是住宅专项维修资金？它具体用途有哪些方面？使用时又该注意什么？针对读者关心的这些问题，记者进行了调查采访。

■ 收取“房屋养老金”，各地标准不同

■ 使用专项维修金，面临困难重重

■ 专项资金将断顿，难题亟待破解

■ 新闻热线■ 一追到底

小草青青 脚下留情

“房屋养老金”如何用才能“防屋老”
本报记者 杨 超 马 忠 实习生 武治瑾 文/图
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