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小区物业被业主们投诉并不稀奇，但是最近杭州红盘紫璋台的小区物业被业主们投诉，原因却有点特别。

在问政平台上，近日不少紫璋台业主投诉称，入驻小区的金辉物业，其华东区域公司也在小区里扎营办公，

“侵占了小区业主的公共资源”。这究竟是怎么回事？

物业的上级公司
怎么能在我们小区办公？
物业管理用房怎么用？“万人摇”红盘的业主和物业较起了真

本报记者 李毅恒 徐叔竞

小区物业服务中心里
挂了“华东区域事业部”牌子

“万人摇”红盘紫璋台位于西湖区三墩板块，由建发和金

辉合作开发。2021 年 2 月，紫璋台 1224 套房源开盘销售，共

计10795组购房家庭报名，触发5年限售。

2021 年 12 月，紫璋台提前交付，给了业主们一个惊喜。

业主们本应该沉浸在入住新房的喜悦中，可很快就有业主发

现，自家小区的物业服务中心内，不仅有服务于小区的前期物

业金辉物业团队，而且有个办公室还挂了金辉物业“华东区域

事业部”的牌子，该办公室面积不小，约占小区物业管理用房

一半以上的面积。

据业主们了解，紫璋台的物业公司是北京金辉锦江物业

服务有限公司杭州分公司，而金辉物业华东区域公司是服务

和管理整个华东区域的，不属于该小区的物业服务单位。

根据新版《杭州市物业管理条例》规定，小区物业服务用

房属于全体业主所有，不得擅自改变用途。在业主们看来，金

辉物业华东区域公司未经业主大会同意，就擅自占用小区物

业管理用房办公，侵占了业主公共活动空间，涉嫌改变物业管

理用房的用途，这做法明显不合规。

因此业主们要求金辉物业华东区域公司搬离小区，不得

继续在紫璋台的物业管理用房内办公。

由于紫璋台小区业委会还未正式成立，目前由物管会临

时代为履行业委会的职责，今年4月底，紫璋台物管会对金辉

物业发送了《关于要求金辉物业华东区域公司搬离紫璋台物

业管理用房的函》，要求金辉物业华东区域公司限期在今年5

月底之前搬出小区。另外，小区物业公示的共有收入明细中

未见与金辉物业华东区域公司的场地租赁合同及租金，物管

会保留追回场地租金的权利。

不过，业主们在问政平台上投诉，紫璋

台物管会发函后，金辉物业华东

区域公司并未搬离紫

璋台小区。

8 月 28 日，本报记者来到紫璋台

小区。紫璋台物业服务中心所在的

小区物业管理用房是一幢独立的一

层楼房。正门进入后，分为书吧和紫

璋台物业前台与办公区域，但这仅占

了该房屋不到一半的空间。

紫璋台的金辉物业经理朱先生

说，整个小区有两处物业管理用房，

一处是现在所在的物业服务中心，建

筑面积约 531m2；另一处位于开发商

自持房源那边，建筑面积约 104m2。

“现在物业用的只是 531m2中的其中

一部分。”朱经理表示，在小区物业办

公室旁边，有几个办公室是预留给以

后业委会办公、业主活动使用的。

穿过走廊，来到物业服务中心

后门处，记者发现还有一个独立的集

中办公区域：大开间有近 20 个工位，

虽然已无人在此办公，但座位上的电

脑、文件架、垃圾桶等，都透露出之前

多人在此固定办公的痕迹；另外还有

四五个独立办公室，其中一间房门上

写着“总经理”。紫璋台物管会的沈

主任说：“这里就是之前业主投诉的

金 辉 物 业 华 东 区 域 公 司 侵 占 的 地

方。”

对于金辉物业华东区域公司在

紫璋台小区办公一事，朱经理表示自

己是新调任过来的，对之前的事情不

太清楚。他说，应该不是华东区域公

司在小区里办公，而是华东区域公司

经常派人过来指导工作，需要场地接

待他们。朱经理说，金辉物业目前在

杭州服务管理六七个小区，其中紫璋

台是最大的项目，上级公司非常重

视，隔三岔五就会派人到小区指导工

作，“各个职能部门的人员都会来，有

时候三五天，有时候更长一些。”

不过小区业主并不认可朱经理

的说法。业主们称，目前金辉物业华

东区域公司尚未搬出小区，只是从原

先的集中办公区域搬出，腾挪到物业

管理用房正门那边，跟小区的金辉物

业团队一起办公。

对于紫璋台业主的投诉，8 月 28

日，三墩镇有关部门回复称：经了解，

金辉物业华东区域公司打算搬离小

区物业管理办公用房。

有关部门回复
该公司打算搬离小区A BB

按照朱经理的说法，金辉物业华

东区域公司在上海，金辉物业杭州分

公司注册地在余杭区。两者都不在

紫璋台小区内。

不过记者在金辉物业的官网上

发现，金辉物业不少城市分公司的地

址都是当地某小区物业服务中心。

例如，金辉物业扬州分公司的地址为

扬州市邗江区四季金辉物业服务中

心；合肥分公司地址为合肥市新站区

金辉悦府物业等。

物业公司的区域公司是否可以

占用小区的物业办公用房办公呢？

杭州一位物业专业人士称：“从

政策上来说，确实没有规定物业的区

域公司不能在某小区内办公。但一

般来说，区域公司都有独立办公场

所。除非一些公司在杭州只有一个

项目，那可能会把区域公司和项目公

司设置在一起。”

另外，在采访中朱经理提及，紫

璋台有 700 多套开发商自持房源，在

小区总房源中占比超过 1/3，开发商

作为大业主，有权使用一定面积的物

业服务用房。

对这一说法，杭州第三方物业专

家娄云林进行了驳斥。娄云林说：

“物业管理用房是全体业主的共有资

产，不是开发商占比 1/3，物业管理用

房就要分 1/3 给他使用。小区物业管

理用房中，物业公司能使用其中多少

面积，通常是在业委会成立后双方商

量协定，并通过业主大会表决决定。”

也就是说，即便有公司想借用紫璋

台的物业服务用房办公，需要由业主大

会投票决定，而不能由物业擅自做主。

此外，根据杭州现有规定，业主

投票是按照“同一买受人拥有一个以

上专有部分的，按照一人计算”的规

定，无论开发商自持房源是一本证还

是多本证，在计算票数时都只能算一

票。不过拥有大量自持房源的开发

商，由于建筑面积权重比例高，会影

响最终的表决结果。以业委会选举

为例，须由建筑面积占比三分之二以

上的业主且人数占比三分之二以上

的业主参加投票，没有达到这个数字

则选举无效；此外当选人得票数量还

得“双过半”，即参加投票的业主建筑

面积过半且人数过半。

想使用物业管理用房
要经小区业主大会投票通过CC

紫璋台物业服务中心紫璋台物业服务中心

集中办公区域还残留着一些办公痕迹集中办公区域还残留着一些办公痕迹


