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北京 !"名业主因公共空间侵权问题提起集体诉讼

!!!!!!

小区公共空间产生的收益到底

有多少! 又该归谁所有" 为了搞清

这件事 ! 北京长安兴融中心公寓

#以下简称长安兴融$ 的
56

名业主

集体提起了诉讼% 然而! 令他们心

焦的是! 法院立案已过去了
-6

个

月! 迄今他们仍没有等来开庭的通

知%

长安兴融位于北京闹市口大街

-

号! 是商住两用楼% 这里的业主

们算了一笔账& 这个小区公共部位

被出租! 按其所在的地段租金算!

每年出租收益超过
-666

万元 % 可

是! 这笔钱去向不明! 既没有显示

在物业公司的账面上! 也没有落到

业主的头上%

长安兴融的业主们遇到的问题

并非个案% 记者在调查中发现! 近

些年全国各地小区公共空间被蚕食

的情况层出不穷! 由此引发的纠纷

接连不断% 一些小区! 停车位成了

'生财之地 (! 占据了地下车位的

人 )立个栏杆就开始收费(* 属于

全体业主的区域被改建 + 出租 !

但业主拿不到一分钱 ! 也不知找

谁要钱 * 有些小区的公共设施里

安有广告 ! 以一部电梯
/

块广告

版位计算 ! 每部电梯每年广告收

益数千元 ! 但业主拿不到 )分

红(* 地下室被改成隔间招租的情

况比比皆是 * 还有物业把居民的

电表间锁上! 加价售电,,

谁动了我的地盘

耿静一家
766.

年
8

月入住长

安兴融% 耿静所住南楼的西侧是公

寓住宅区! 共有
766

多个房间! 东

侧是写字楼办公区! 业主是中国建

银投资有限责任公司 -以下简称建

银投资./ 入住后约两个月! 耿静

发现! 由公寓楼通往中心共用电梯

厅的消防逃生门被封上! 她认为!

这一行为涉及全体业主的利益和安

全! 应该纠正%

7669

年
.

月
-7

日! 耿静和其

他
-6

多名业主诉建银投资侵占小

区公摊面积一案在西城区法院公开

审理%

7664

年
/

月
78

日! 耿静和

邻居们等来了此案的胜诉判决书%

当时她还期待着! )以后就能太平

过日子了(%

她并没有想到! 真正的波折才

刚刚开始% 此后几年间! 围绕着小

区公共利益! 长安兴融的业主
8

次

起诉物业公司或开发商! 物业公司

两次起诉耿静% 这些案子有些已结

案! 有些至今还未判决%

最近的一次 ! 就是由耿静等

56

名业主集体提起的涉及小区公

共收益的诉讼% 原告律师+ 北京市

隆安律师事务所律师尹富强告诉记

者! 包括耿静在内的
8

名业主! 代

表
56

名业主起诉物业公司世邦魏

理仕 -一家总部位于美国的房地产

服务公司 ! 以下简称世邦公司 .%

去年
-6

月! 法院立案受理! 业主

们翘首以盼 ! 但此案至今没有开

庭%

业主们发现! 售楼书上标明的

南楼公寓一层大堂! 现在被租给建

银投资! 作为不对外营业的员工餐

厅% 记者看见! 保安拒绝让业主从

此穿过! 业主们需从楼侧一扇单开

窄门进出%

规划图纸显示! 该小区地下一

层有
-966

平方米标明为物业用房!

现在被租给商铺%

入住前! 耿静看见自己的车位

在规划图纸上位于垃圾房右边! 还

烦心了一阵% 现在不用烦心了& 垃

圾房不知所踪! 原址改成了一排排

车位%

从
7669

年起 ! 耿静一直没交

物业费%

766:

年和
76-6

年! 物业

公司以不交物业费为由! 两次起诉

耿静% 但耿静强调! 该小区的公摊

区域里已被出租的面积! 每年收益

超过
-666

万元! 这笔收入不明不

白%

超过千万的年收入是怎么算出

来的" 耿静说! 该小区附近楼盘每

月每平方米租金约
/.6

元% 对照图

纸看! 该小区 )被侵占( 的面积共

约
5666

平方米! 照此估算相关租

金收入每年可能超过
-666

万元%

长安兴融的小区内有广告位!

耿静说! 她计算的千万元收入! 只

是租赁的估算价 ! 还不包括广告

费%

但是! 北京市物业管理动态监

管系统公布的该小区
76--

年度物

业服务项目收支情况报告写道& 共

用部分其他经营收入 -包括外墙及

电梯广告收入 + 共用场地租赁收

入+ 其他经营收入. 为 )

6

(%

记者就此数次约访世邦公司了

解情况! 该公司驻场物业总经理奚

正华表示! 公司按要求进行了信息

公布% 对业主们指出的公共部位和

公共收益侵权问题! 该公司未作任

何答复%

耿静说 ! 现在情况 )僵在这

里(% 目前整个小区的住户! 超过

一半不交物业费 ! 提交诉讼的
56

名业主绝大多数不交物业费! )我

们多次交涉协商! 情况没有任何改

观! 反而更恶劣% 所以! 我们想要

个说法%(

!保姆用主人的

共有空间牟利"

除了出租牟利! 在大城市的小

区里 ! 停车位也是重点 )生财区

域(%

位于北京西直门附近的官苑
4

号小区的前期物业是北京城市展望

物业 -以下简称城市展望. 有限公

司! 小区业主委员会于
76--

年
-6

月
7-

日正式成立% 此后不久! 城

市展望撤出小区% 业主委员会经过

招标! 选定了长城物业集团股份有

限公司北京分公司 % 新老物业于

76-7

年
7

月
7:

日进行了交接%

官苑
4

号业主委员会的一位

人士告诉记者 ! 老物业至今没有

完全撤出 ! 一直把持着通往地下

二 + 三层的车库 % 他们在通道口

上了一道栏杆 ! 小区地面停车位

少 ! 业主想进停车场 ! 不得不向

老物业缴费%

新旧物业并存带来了混乱& 几

位业主车辆被划伤! 老物业不管!

新物业说管不了! 交通队说地下车

库不在其管辖范围 ! 业主投诉无

门 * 老物业收费惹怒了一位女业

主! 该业主一怒之下将地下车库出

入口栏杆拆了! 造成无证车辆随便

出入一个多月%

除了公共空间! 小区共同利益

中还包括广告收入% 很多小区楼顶

上+ 外立面+ 阳台等共有空间和作

为共有设施的电梯里 ! 安有广告

位%

中国人民大学法学院教授刘俊

海告诉记者! 改建+ 出租物业用房

等公摊面积! 或在业主共有的设施

如电梯内安设广告! 首先要征得业

主同意 ! 而且应该以发补贴的形

式! 把收益分配给业主% 如果把这

些收益归在物业管理公司+ 开发商

身上! 都是不合法的%

)物业公司要弄清自己的角色

定位& 你是拿钥匙的丫鬟! 不是凌

驾于业主之上的主人%( 刘俊海认

为! 现在的情况是保姆用主人的共

有空间牟利! 非常恶劣% 以广告费

为例! )拿着钥匙的管家( 如果收

了钱! 理应给业主们送上 )红包(%

但业主大多不知道! 小区里的

广告费由谁收取! 去向何处%

官苑
4

号业主也在关心这个问

题% 他们向记者提供了一份资料!

展示了该小区原物业公司和一家广

告公司的交易情况% 资料显示! 该

小区
7664!766:

年之间 ! 数
-6

个

电梯中的百余个媒体位! 以每部电

梯每年
966

元
!7566

元不等的价

格! 被卖了出去% 广告商的支付对

像是物业公司% 但业主表示! 没有

从广告费中拿到任何收益%

一位物业管理公司主管告诉

记者 ! 一般居民小区中 ! 广告公

司在电梯内放置静态框架广告

牌 ! 需要向物业公司支付一年

-666!-766

元
;

块的费用 * 画面可

滚动的动态框架广告位每年每块

费用在
-866!-466

元 % 电梯等候

厅的广告版位价格相对较低 ! 每

年费用在
966!466

元
;

块% 物业公

司可以根据小区所处的地段 + 档

次 + 规模 + 居民状况 ! 在广告公

司报价的基础上议价%

浙江省宁波市的一个小区! 安

置了绿地广告牌+ 户外灯箱广告+

楼道招贴广告等! 但业主们说! 广

告怎么进的小区" 谁来发布" 如何

摆放" 他们都不知情! 也没有人征

求过意见! 更不知道广告费用在何

处%

板子该打在谁身上

一些业主并非不知公共空间被

侵占! 但他们不知道该怎么办%

记者在北京城东部的百子湾家

园小区发现! 规划图纸和现实设置

差别很大& 本应是热力交换站的建

筑! 现在被出租给一个日杂超市!

超市工作人员告诉记者! 这里年租

金约
76

万元* 本应是物业管理用

房的一处建筑! 现在正在装修! 没

有物业人员在其中办公* 百子湾家

园的物业是建工物业! 现在规划中

的垃圾房里办公* 原本规划图上写

着的
<

区会所 ! 现在出租给一家

幼儿园 * 小区
3

区住宅楼下的一

处人防工程! 目前是物业的员工宿

舍和食堂%

业主陈凤山告诉记者! 之前属于

人防工程的地下室还曾试图被隔成单

间! 对外招租! 但被业主们阻止% 他

疑惑的是! 谁有权出租属于全体业主

的空间" 租金又该归谁"

但物业告诉他! 对地下室和公共

部位的出租情况! 他们不知谁是承租

人! 物业没有对外招租! 也没有收取

租金% 开发商也做出相似的否认%

陈凤山! 这个 )研究法条好几

年( 的业主发现! )板子不知该打

在谁的身上(%

766:

年底陈凤山当选为业委

会主任! 第一个月! 他和其他几个

)领头的( 业主就收到了恐吓短信%

76-6

年初 ! 有人在他家门口墙上

贴挽联+ 刷红漆% 恐吓信被贴到门

上! 抬头写着 )凶宅(%

76-6

年
/

月
7-

日中午! 他被几个男子在小

区门口打了% 次日凌晨! 他家门口

及楼道被泼粪% 到了早上! 有人打

电话来 ! 说要 )花
7

万元买腿 (%

过了一个月左右! 他才从媒体上得

知! 警方证实泼粪案被侦破! 作案

者是承租人防工程的人%

业主们该如何讨公道

陈凤山觉得! 业主们的确要认

清自己的权益! 更重要的是! 职能

部门也应各司其职 % )有业主会

说! 公共空间的权益! 均摊到每个

人身上! 能有多少" 为此付出的代

价是不是太大"( 他认为! 公共空

间侵权问题! 难点在于制度% 如果

没有一个良好的制度! 物业或其他

侵权人的违法成本过低! 而业主维

权成本过高%

刘俊海提出! 希望政府职能部

门加大行政指导 + 监督和处罚力

度% 对经过政府+ 业主+ 媒体三番

五次教育还知错不改的物业公司!

要有所作为! 不能姑息养奸%

建工物业百子湾家园的经理闪

庆东告诉记者! 对物业管理用房出

租的情况! 他们既不知情! 也没收

钱! )超市不是物业出租的(%

位于北京南三环附近的瑞莲家

园是经济适用房小区% 一名业主告

诉记者! 目前这个小区
766

多户业

主至今仍然共用一块合电表% 在该

小区服务的北京维佳物业管理公

司! 统一向电力公司缴费! 再根据

每户用电情况向业主收取电费%

记者看见! 这里每层楼有
5

个

配电室! 淡绿色对开木门上挂着铁

锁! 钥匙由物业公司掌握! 绝少开

放% )门里面有一个大柜子! 里面

有几块表%( 上述业主说! )我们

不能看自己的用电情况! 物业公司

他们自己查 ! 查完了就跟我们要

钱! 每度电
5

毛
:

%(

.

月
-8

日 ! 北京市电力公司

公布 0北京市居民生活用电试行阶

梯电价实施细则1! 其中涉及提价%

但小区居民惊讶地发现! 提了价之

后的电价不过是
605.//

元
;

瓦时 !

)原来以前物业公司一直在跟我们

多收费2(

在业主们看来! 物业不仅加价

卖电! 还能得到电力公司支付的服

务费 ! )锁着电表 ! 两头得利 (3

为此! 他们找到物业要求看电表%

值班经理称! 不可能给钥匙%

在网上搜索 )电表房( 和 )小

区(! 不难发现! 锁电箱这种 )生

财之道(! 并非瑞莲家园独有! 很

多地方也在上演%

)物业公司最大的问题是角色

定位不准! 他们不是业主的主人+

领导+ 管理者% 现在的情况是业主

交钱把它养肥了! 他们自己觉得生

下来就是管理者% 这是错的%( 刘

俊海说! 这些物业应该好好学学物

权法+ 合同法! 现在他们侵吞业主

的共有空间 + 共有设施 ! 太不厚

道! 这些侵权行为应该立刻停止%

#据 $中国青年报%&

小区公共空间成物业独有财源


