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南航校医院
诚聘外科医生、影像（B 超
或放射）医生各1名，65岁
以内。联系人：程老师，
84892325。

遗遗 失失
遗失 许华君退役军人优待证，卡号：
6214724301000975340，声明作废。
遗失 兹有秦淮区高桥门199号141幢
一单元102室购房发票遗失，特此声
明作废。
吴泓锦遗失宿迁学院学生证，证号：
20220208105，声明作废。
遗失 泰兴市晨晖服装厂营业执照正、
副本，注册号：321283000159830，声
明作废。

鑫园第三届业委会与南京房
屋防水工程有限公司先后共签订
31份防水施工合同。记者获取了
部分合同复印件，以2017年11月
1日为例，签订于当天的合同，记
者看到的就有5份，分别是鑫园1
幢1、2、3单元渗水维修工程，总金
额 193548.01 元；鑫园 1幢 4、5单
元，4幢2单元渗水维修工程，金额
190448.06元……每份合同都是高
于19万元，不超过20万元。这算
不算是分解合同？目的又是什
么？此外，据鑫园小区业主反映，在

“南京市住宅专项维修资金工程竣
工验收报告上”，多位业主的签名是
被冒签的。

北京市炜衡（南京）律师事务
所高级合伙人，南京市律师协会物

业服务法律专业委员会主任蔡全
义表示，维修基金按楼栋存取，也
按楼栋使用，这样签很多份合同可
能有这方面考虑。不过，按照《南
京市住宅专项维修资金管理办法》
第三十一条，应急单项维修工程在
二十万元（含）以上的，应当聘请监
理公司实施监理，所需费用可从维
修资金中列支。因此，不排除当时
的业委会和施工单位是想降低成本
或者回避监理。

就此事，现代快报记者在4月
3日联系了秦淮区住房保障和房
产局办公室，希望了解鑫园小区维
修基金使用的相关情况，对方工作
人员询问是不是采访，记者说

“是”，对方说“那没有时间”，电话
随后就挂断了。

南京一小区防水施工“水分大”
法院判决返还维修基金110万元

南京市光华路 2号鑫园小区
的很多业主最近舒心多了，因为前
不久南京市中院二审判决，要求他
们小区以前做防水维修施工的单
位退还多收的110万元，这笔钱将
充实到小区公共维修基金账户。
这场诉讼从2021年底就开始了，
维修工程更是早在 2016 年到
2018年期间开展。最终，业主的
诉求得到了法院支持。

实习生 陈思
现代快报/现代+记者 孙玉春 文/摄

2024 年 3 月 15 日，南京市中
级 人 民 法 院（2023）苏 01 民 终
13738号民事判决书正式下发，在
一审判决败诉后提起上诉的南京
房屋防水工程有限公司，没有彻底

“翻盘”，法院只是改判了施工方退
还金额。

2023 年 10 月 9 日，南京市秦
淮区人民法院下发苏 0104 民初
2495 号判决书，对原告南京市秦
淮区月牙湖街道鑫园住宅小区业
主委员会与被告南京房屋防水工
程有限公司建设工程施工合同纠
纷一案做出判决。秦淮法院认定：
2016年至 2018年期间，原告与被
告签订 31 份《建设工程施工合
同》，约定工程内容包括飘窗、外
墙、屋面渗漏维修，案涉工程竣工

验 收 后 ，按 最 后 审 核 金 额
5659588.81 元（19 幢除外），由原
告维修基金账户划至被告账户。

后来，有关部门牵头对被告施
工的19幢房屋进行抽查，发现存在
虚报工程量等情况，于是责成被告
将19幢多收的工程款退还原告维
修基金账户。其他楼幢问题，有关
部门建议原告通过司法途径解决。

判决书上最后说，“本院审理
中，委托南京建宁工程造价咨询有
限公司（以下简称“建宁造价”），对
光华路2号鑫园小区31份防水维修
合同内工程造价进行鉴定，建宁造
价 出 具 确 定 性 意 见 ，造 价 为
2635345.90元……现有证据能够证
明，江苏希地丰华项目管理集团有
限公司（以下简称“希地丰华”）出具

的工程造价审核意见明显与事实不
符……被告应将多收的工程款
3024242.91元退还原告维修基金账
户……”

被告不服一审判决，提起上
诉。南京市中院二审判决书最后
认定，鑫园各楼栋漏水情况不同，
防水施工的工程量亦存在差异，本
案鉴定机构通过随机抽查确认个
别楼栋外墙防水、窗框防水、屋面
防水工程量，其余楼栋工程量按抽
查后调减同比例确定，该鉴定意见
可作为确定涉案工程款的参考。
综合考虑双方合同约定、希地丰华
出具的结算审核报告、本案鉴定书
出具的鉴定意见、审计署对防水维
修工程价款的审计情况，法院酌定
防水公司应退还工程款110万元。

现代快报记者了解到，鑫园小
区交付于2002年。随着时间的推
移，小区很多楼栋出现外墙、飘窗、
楼顶渗水问题，当时的小区第三届
业委会和物业公司一起，向相关部
门提交申请动用小区维修基金，对
各栋楼房进行防水维修。

从 2016 年 5 月到 2018 年 7
月，鑫园业委会和南京房屋防水工
程有限公司共签订 31 份维修合
同，涉及小区27幢楼房中的21幢，
总的合同金额超过了600万元。

据鑫园第四届业委会主任陈
湖介绍，在工程完工后，业主们反
映依旧存在渗漏现象，很多人怀疑
工程存在严重偷工减料。

2019 年 10月，国家审计署在
巡查南京市维修基金使用情况时，

对鑫园19幢防水维修项目进行了
审计抽查。这一事实，在南京市中
院二审判决中有明确表述。

审计署抽查发现，鑫园 19 幢
防水维修项目弄虚作假的情况。
后来，南京市维修基金办责成南京
房屋防水工程有限公司于2020年
7月 29日，退还小区 19幢业主维
修基金账户 120925.35 元。2019
年 10 月，第三届业委会集体辞
职。2020年7月份，第四届业委会
经选举产生，随后即着手准备起诉
防水公司，追回多划走的维修基
金。

二审法院对一审判决结果做
了部分改判，鑫园业委会成员表
示，二审法院应是参照了国家审计
署的退还比例系数。他们对此表

示认可。
3月底，现代快报记者赶到光

华路2号鑫园小区，可以看到，每
一幢楼都有明显的做过防水维修
的痕迹，不过，外墙和窗框刷了防
水涂料的位置，墙体是暗淡的，如
同家里的旧春联撕掉之后，在门上
留下胶水印迹。此外，记者也仔细
看了建宁造价勘验复测的记录，通
过重新测量，有很多处局部没有做
防水，与原先提交的防水工程量不
符。

业主方代理律师江苏钟山明
镜律师事务所王思涛表示，此案中
施工方涉嫌“偷工”。据悉，按照当
初建设工程造价咨询协议书，防水
维修预计花费 300万元。实际上
小区维修基金支出超过700万元。

法院终审 施工单位退还110万元工程款

退款背后 国家审计署介入，发现弄虚作假

蔡全义表示，这些年来，对于
住宅维修基金的监管日趋严格，作
为日常代表业主权利的业委会，有
责任却无人担责。南京有一个小
区，维修基金花了800多万元，业
委会主任辞职了事，最后街道、社
区、物业公司、维修基金管理中心以
及业委会，没有一个人承担责任。
蔡全义说，据他了解，南京市住房保
障和房产局正在制定一个“导则”，
对业委会责任进行规定。此外，《南
京市住宅物业管理条例》正在修订
中，今年可能发布，其中也增加了对
业委会责任追究的条款。

蔡全义参加了对上述维修基
金亏空小区“议事规则”修改的工
作，该小区新一届业委会在议事规
则里加入对业委会的监督条款。
首先明确越权办事须向全体业主
承担违约责任，不能辞职了事。关
于用钱额度，同类项目单次不超过
10万元的由业委会决定，单次超
过10万元或再次进行同类项目不

超过10万元的需业主大会决定。
此外，还明确了业委会及其成员违
约需承担的责任和后果。

其次，鉴于单个法定业主诉权
的限制，业委会又很难自我追责，
议事规则规定，业主监事会可以通
过投诉、诉讼等方式追究业委会违
约责任。监事会在合理期限内不
追究的，10名业主联合可以通过
诉讼进行追究。

第三，议事规则规定，业委会
违约产生的违约金应汇入业主共
有资金账户。该违约责任及追责
主体支付的律师费、诉讼费等诉讼
成本，由同意业委会越权办事的委
员承担。

第四，明确了对业委会主任离
任审计的要求。当然，完善监督机
制的同时，也在议事规则里明确业
委会的权利，赋予业委会权利，甚至
拓展业委会的权利。让业委会有权
干事但不能越权干事，这样才能正
常运转。

对小区业委会成员加强监管是趋势

扫码看视频鑫园小区一栋做过防水维修后的楼房外墙面

王思涛律师指出，以希地丰华
“ 苏 希 环 工 咨 字【2018】第 444
号”，鑫园1幢 1、2、3单元渗水维
修工程结算审核报告为例，虽有部
分核减，但对上报工程量100%予
以了认定。

再看因为审计署介入而提前得
到解决的19幢，在二审判决书中载
明，2018年鑫园业委会与防水公司

就鑫园小区19幢一至五单元防水
维修工程签订4份合同，合同价共
计638133.47元，工程竣工验收后，
希地丰华对19幢维修工程进行审
计并出具审核意见，审定金额合计
626084.27元。审计署抽查后，是
在626084.27元基础上，责成施工
单位再退还19幢业主维修基金账
户12万余元的。

最初造价审核形同虚设？

31份施工合同因何而来？
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