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小区公共设施产权“被私有”事件追踪>>

开发商拍卖整栋18号楼涉嫌违规

法院介入调查，拍卖或终止
本报9月2日讯(记者 苑菲菲

曲凯) 崂山区颐景园小区18号楼产
权由公有变更到个人名下，并面临被

拍卖命运一事(本报曾于9月1日C01

版进行报道)，经崂山区房管局协调

相关部门后有了转机，目前济南市铁

路运输中级人民法院已着手调查此

事，拍卖活动或被终止。

2日上午，在崂山区房管局会议

室中，崂山区房屋交易中心的工作

人员回忆说，2009年开发商来交易

中心办理过户时，只带了一份崂山

法院的《协助执行通知》，通知上要

求将该小区18号楼过户到袁杰名

下，并未出示业主们提到的协议书。

根据对方提供的资料，18号楼是经

规划局审批的小区幼儿园。“幼儿园

并未列入小区公摊，产权的归属要

看合同约定，是可以归个人所有

的。”工作人员说，在颐景园小区建

成之初行使物业职能的部门是崂山

区建设局，而2003年则改为城市管

理局，直到2008年该职能才转换到

房管部门，因此，当初的档案协议他

们并不知晓。

“直到8月22日业主们投诉，我
们才知道颐景园小区18号楼中，有

部分是物业管理配套房屋。”崂山区

房管局物业管理科的刘先生表示，

根据国务院颁发的《物业管理条

例》，全体业主拥有小区总建筑面积
5‰的产权。颐景园小区的总面积为
7万多平米，即小区业主共同拥有其

中350平米左右的物业管理用房。而
18号楼的总建筑面积为931 . 41平

米，也就是说其中有一部分产权仍

属于袁杰个人。

“现在争议的焦点在于，开发商

要将整栋18号楼进行拍卖，的确涉

嫌违规。”崂山区房管局的有关负责

人表示。他们得知该楼房产权存在

重大争议后，立刻向济南市铁路运

输中级人民法院和山东宏博拍卖有

限公司去函，同时安排专人送去书
面建议书，从而成功阻止了原定的

拍卖计划。据悉，目前该争议已引起

济南市铁路运输中级人民法院的重

视，对方已派专人介入调查。此外，

崂山区政府也在积极同法院协调，

以终止拍卖维护业主的权益。

公共设施多无合同约定

开发商常随意改作他用
文/片 本报记者 苑菲菲 曲凯

宣传的健身房没了影

在讨要18号楼产权的维权活动中，

颐景园小区的业主王女士时常看着当初

开发商的售楼宣传册叹气。在宣传册上，

清清楚楚地写着小区中会有专属幼儿

园、健身房、网球场、棋牌室等配套设

施，但如今的颐景园里这些东西却并不
存在。

“我们小区的事可以这么打比方，当

初开发商就像帮我们看房子的人，房子里

什么都有，一开始他先搬走一台电视机，

见业主没有反应，接着又搬走一台冰箱，

就这样，一件一件都偷走，最后见业主们

没有发现的，干脆把房子卖了。”王女士不
无感慨。

规划的超市不给建了

类似的事情也发生在开发区傲海星

城的业主们身上，售楼广告上承诺会有

大型健身会所，在小区的规划图纸中也

确实存在。但入驻6年宣传中提到的超

市、老年活动中心等场所却成了“镜花水

月”，会所所在场地也被开发商对外出

租。

调查中记者发现，很多楼盘在宣传

广告中，都有很多关于园林绿地和会所

的描述，但这些产权归谁却没有说明。在

记者收到的一张售房宣传单中，车库、停

车场等配套齐全，但这些属于公有还是

私有也未说明。

记者了解到，根据相关规定，小区

公共部分包括房屋以外的地上建筑物
和其他附着物，如绿地、道路、停车场、

公告牌等，属于房屋所有人共同财产。

“目前每个小区公共设施包括的范围都

不一样，要看合同中是否有约定。”崂山

区房管局物业管理科的工作人员坦言，

目前不少小区公共设施的产权归属在

房屋买卖合同中多无明确界定，留下了

可操作的空间，因此存在的争议和纠纷
也很多。

格律师说法

小区公共设施

所有权归属

尚无明文规定

2日，记者就小区公共用房的

属性问题咨询了山东君原律师事务

所的杨文远律师，“目前还没有明文

规定对小区内公有设施的所有权进

行界定，到底归谁所有，在该小区规

划之初就应该有所标明。原则上小

区公共用房是不能用于出售买卖

的。”对于合同中无明确规定所有权

的公共设施，小区业主对其享有成

员权，也就是可以使用它们，但并不

表明这些就是业主专用。除非在规

划的时候，规划局明确规定这些设

施是专属小区业主，否则社区居民

也可以对其行使使用权。

最后，杨文远律师建议业主，在

讨要公共用房的时候，最好能找到

当初的规划图，将公共用房的属性

和用途弄清楚，这样才能更好地维

护自己的权益。

虽然颐景园小区18号楼

是小区的公有设施，部分产

权归全体业主所有。但因合

同上未明确规定产权归属，

给开发商留下了巨大的可操

作空间。2日，记者采访了解

到，由于没有合同约束，不少
本应是小区公共设施的面积

最后都被改作他用，业主们

的维权之路异常艰难。

当初颐景园小区的规

划图中，小区专有的幼儿园

和活动中心成空谈。

▲这栋18号楼的产权存在着巨

大的争议。


