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  去年3月，江西南昌市民刘力（化名）高高兴

兴地搬进了新房，可他随后就发现，小区门口商

铺门前的公共停车位被摆放了一圈石墩，入口

处被移动的铁架和铁链锁住。

  公共停车位不让停车了？带着疑问，刘力和

多名业主找到开发商询问后得知，这些免费的

公共停车位已经被开发商租给一家餐馆使用，

每到饭点时空地都有人值守，如果不是来这家

餐馆吃饭的消费者不允许在此停车，业主也

不行。

  “从沙盘上和当时销售人员的介绍来看，这

里就是一片公共用地，开发商和商家没有权利

私自使用。”刘力等业主在向相关部门投诉后，

这片免费停车位最终还给了业主使用。

  近年来，开发商擅自更改规划用途的事情

时有发生，即使小区建好后也存在公共用地用

途被物业擅改的情况。像刘力那样业主顺利维

权的已算幸运，有的长久解决不了问题。

  那么，开发商和物业擅自更改小区公共场

地用途的情况屡屡发生，如何才能保障业主正

常使用公共用地的权利？《法治日报》记者对此

进行了采访调查。

开发商擅自改规划

绿化景观带被占用

  “原先选房时，门前是一处绿化景观带，交

房时却建起了围墙，成了别人家的院子。”福建

福州市民林先生在永泰县购买了一套房子，根

据开发商当时提供的沙盘和规划图以及现场销

售经理的介绍，其所购房子的前方是一处面积

约为500平方米的规划绿化景观带。

  但交房时，林先生的房子前方却立起了一

堵围墙，从房子二楼往下望，林先生看到本应是

绿化景观带的位置被隔成了4块，成了其他四栋

房子的院子。

  林先生认为开发商擅自更改了规划，于是

多次与开发商沟通，但均未达成一致意见。在通

过12345平台反映情况后，该县自然资源和规划

局已核实这一情况，并正式函告开发商及物业

整改。

  无独有偶。今年6月，内蒙古自治区锡林郭

勒盟正蓝旗群众拨打12345政务服务便民热线反

映，巨力时代花园小区开发商准备在停车位盖

楼，小区群众不希望改变原规划用途，请相关职

能部门核实解决此类问题。

  经核实，该小区开发商存在圈占公共用地

行为。为此，正蓝旗政府高度重视，由旗政府分

管领导牵头，联合自然资源局与综合执法局成

立专班落实解决“私搭乱建”问题，当即下发整

改通知书，责令立即拆除围栏，恢复住户停车位

原貌并安排工作人员全程监管。通过各部门的

努力，仅用5天时间便恢复了小区停车位原貌。

  记者在调查中发现，消费者在新楼盘看房

的时候，一般期房只能参考沙盘图、VR资料等，

上面会明确标注清楚房子的基本情况，但有些

在角落处或不起眼的地方还会写着“以交房时

为准”等字样。

  实践中，开发商是否有权改变当初和业主

约定好的规划方案？

  华东政法大学教授焦艳鹏告诉记者，一般

认为，上述沙盘、图文资料、VR影像的民法意义

为要约邀请，要约邀请是当事人订立合同的预

备行为，虽然不构成合同内容，但要约邀请的发

出者应基于诚实信用原则发出要约邀请。若要

约邀请与实际内容存在差异，应在缔约前作出

明确提示，否则需承担民法上的责任。

  “如果开发商为了一己私利，单方面改变已

经约定好的公共场所用途，将构成违约。开发商

将承担恢复原状、向业主支付违约金等责任，业

主可选择与开发商沟通协商、向法院提起诉讼

等方式，维护小区和自身的权益。至于能否因此

退房，除非合同中有明确约定，否则很难认定开

发商构成根本违约。”焦艳鹏说。

公共用地成停车场

物业对外出租谋利

  曲院风荷小区位于天津市蓟州区，已经交

房许多年了，不过近年来小区的拥堵情况日益

严重。

  记者行车至该小区发现，许多路段根本没

法错车，只能一方后退让另一方先行。“如果碰

到双方都不愿意退让的，就会发生拥堵。”该小

区居民说。

  在采访中，有多名居民向记者抱怨道：“小

区里本来挺宽的道，行车走路都方便，现在到处

都划成了停车位，双向来车时错车特别费劲。一

旦有车经过，行人连走路的空间都没有，都得紧

贴路边，也挺危险的。”

  记者在该小区26号楼北侧看到，原本双向

的车道由于南侧马路被划上了停车位，现在已

经变成了单行道，而道路中间作为区分双行道

的黄线还清晰可见。记者注意到，规划中道路北

侧是设有停车位的，也许是因为停车位紧张的

缘故，南侧紧挨楼的马路也被划成了停车位。

  26号楼设有一个快递代收点，每天来这里

取快递的人络绎不绝。“如果是开车来取，赶上

上下班车流量大的时候，这条路立刻会被堵死，

给居民带来许多不便。”该小区一名业主说。

  不仅如此，记者采访业主得知，曲院风荷小

区内还有多处绿化带被物业铺上了镂空的地

砖，然后划了停车位对外出租，每年1200元，数量

不少。

  曲院风荷居委会工作人员告诉记者，自己

也曾多次收到居民通过民生热线反映行车道被

划成停车位的问题，也就这些问题向物业公司

反馈过。但物业公司解释称，小区车辆逐渐增

多，乱停车现象时有发生，通过多划车位可以实

现有序停车。

  原本的公共用地成了停车场，甚至对外出

租谋利，小区物业是否有这一权力呢？

  焦艳鹏说：“物业无权改变公共场所用途。

擅自改变用途将违反民法典物权制度的相关规

定，业主可通过民事诉讼方式进行维权。”

  民法典第二百七十八条第八款关于“业主

共同决定事项及表决”的规定，下列事项由业主

共同决定：改变共有部分的用途或者利用共有

部分从事经营活动；业主共同决定事项，应当由

专有部分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与表决。决定前款

第六项至第八项规定的事项，应当经参与表决

专有部分面积占比四分之三以上的业主且参与

表决人数占比四分之三以上的业主同意。

  北京瀛和律师事务所物业管理法律事务部主

任赵中华同样认为，物业无权改变公共场所用途，

如小区要更改共有部分的规划用途，首先应当由

全体业主共同决定，再向相关部门提出申请。

  记者调查发现，不仅有物业改变公共用地

用途，还有一些业主也会侵占公共用地，私搭乱

建乱占。

  天津一居民赵先生告诉记者，他所在小区

一楼都是公共绿地，但一些买了一楼的业主把

自己楼前圈起来形成小院，并做了硬化处理。还

有个业主买了地下仅靠边的停车位，然后直接

沿着车位的线建了一堵墙，并安了一个车库伸

缩门，这样就形成了一个封闭空间，可是这样该

业主就占了靠近墙边的两块地方，把公共地方

封闭在其车位里。

  焦艳鹏说，如果遇到这种情况，小区业主可

以要求物业进行相应管理，如物业怠于履责，业

主可以对物业管理机构提起民事诉讼。

  焦艳鹏建议，购房时应明确约定公共场所

如何使用的相关条款，并建立单独的法律责任

条款，上述内容应以强制条款形式载入房屋买

卖合同。同时，建议监管部门加大处罚力度，处

罚对象既可以是怠于履责的物业管理机构，也

可以是侵占公共用地或改变公共用地用途的相

关主体或其他业主。

加大监管惩戒力度

营造良好治理氛围

  如果遭遇开发商或物业占用公共用地的情

况，业主应该如何维护自身权益？

  北京市鑫诺律师事务所合伙人王树德说，

如果属于公共用地，而且这些地面上没有规划

车位或其他设施，无论是谁占用，购房人都有权

要求占用人拆除并恢复，对于维权方式，可以通

过民事诉讼或者举报违建的方式来完成。

  对此，赵中华认为，一是要落实物业公司的

责任，对侵占公共区域、改变公共区域用途等违

反小区管理规约的行为，物业公司负有劝阻的

义务；二是业主可以积极成立业主委员会，由业

主委员会代表全体业主积极行使业主的权利；

三是要畅通小区与社区、执法部门等基层治理

主体之间的协作机制，加大检查、惩戒的力度，

营造良好的治理氛围。

  “消费者应当提高维权意识，保存好开发商

做宣传时的广告、资料等证据，必要时可采取诉

讼方式维护自身权益。”赵中华说，业主发现开

发商或物业公司占用公共区域，或者更改公共

区域的用途时，可以向规划和自然资源委员会

申请小区的原始规划图，与小区现在的实际情

况进行对比，一旦发现物业公司或开发商确实

侵占了公共区域或者改变了公共区域的用途，

业主可以通过拨打市政热线、与开发商或物业

公司沟通协商、向法院提起诉讼等方式维护小

区和自身的权益。

  华东政法大学房地产政策法律研究所所长

杨勤法认为，业主可以自行向开发商或物业提

出要求恢复原状。如果开发商或物业拒绝恢复

原状的，业主可以向有关行政部门投诉，也可以

由业主委员会代表业主提出侵权诉讼。

  “公共区域确实没有规划车位，无论通过民

事诉讼还是行政投诉都相对好解决。”王树德

说，但是有些特殊情况比较难解决，比如占用绿

化、人防空间的停车位以及尚未明确产权的地

下车位，权益归属处理起来很复杂，在司法实践

中争议很大。

  王树德说，出现这些矛盾的原因在于，法律

对于这些车位的权利归属，并没有非常明确的

规定，行政机关容易出现无法可依的问题。解决

这些问题并不能靠加大惩治力度，而应该在立

法层面确认权利归属，同时完善不动产登记制

度，这样能够最大限度地减少纠纷。

漫画/李晓军  

□ 本报记者  王 春

□ 本报通讯员 朱胜平 严凯

  时值夏季高温酷暑，走进浙江省湖州市长兴县

八都岕内小浦镇方岩村，一棵棵参天的古银杏挺拔

耸立，翠绿的杏叶将房前屋后装扮得郁郁葱葱，给人

们带来了一片清凉。

  长兴县八都岕以“十里古银杏长廊”闻名，古银

杏作为古树名木，不仅是林木资源中的瑰宝，还承载

着传统文化，记载着历史变迁，具有重要的经济、社

会、生态和历史文化价值。

  近日，古银杏保护行政公益诉讼案听证会暨浙

江省政协重点提案办理现场会在长兴举行，会议聚

焦“古树名木依法保护”。该场会议由浙江省人民检

察院检察长贾宇主持，浙江省政协副主席马光明出

席会议并讲话。八都岕古银杏全域保护问题受到前

所未有的重视。

十里古银杏长廊风姿受损

  岕，意为介于两山峰之间的空旷地，也泛指两山

之间区域。

  长兴县小浦镇有一处特别利于银杏生长的山

岕，青山排闼，大涧中流，生长着3万余棵银杏，其中

百年以上古银杏3448棵，绵连12.5公里的银杏林被誉

为“十里古银杏长廊”，是我国古银杏最为聚集的地

方，也是当地生态旅游的一张金名片。

  “这棵古银杏有1300多年，我们叫它银杏王，山

上还有一棵1500多年树龄的银杏皇后。”长兴县委常

委、小浦镇党委书记王何勇介绍，小浦镇八都岕涉及

小浦、方一、方岩、潘礼南、大岕口5个村，居住着1万

余人，四分之三的古银杏分布在房前屋后，形成了一

道独特的风景。

  据悉，岕内现有一级古树20棵，其中树龄500至

1000年15棵、1000年以上5棵；二级古树132棵，树龄300

至499年；三级古树3296棵，树龄100至299年，且多为

集体所有。

  曾经，这里遍布的银杏是村民的聚宝盆，银杏分

包到户，一棵银杏可以带来1万多元的收入。老百姓

自觉养护，给当地政府减轻了压力。

  然而，近年来白果的价格持续下跌，一斤几元的

价格和高昂的采摘费用，让村民转而投入民宿等其

他产业。因新农村建设以及旅游民宿业发展等原因，

古树周边过度硬化，堆放杂物、建筑压迫、悬挂网线

等情形也越来越多。

  就周围地面存在大面积水泥硬化层而言，会导

致土壤失去透水性、透气性，致使古银杏根系吸水、

透气困难，进而出现衰退症状，甚至濒临死亡。

  “十里古银杏长廊”仍然名声在外，然而古银杏风姿却有所损伤，已有游客反

映古银杏出现落叶提前、叶量稀少、叶片枯萎等情形。

多方联动古银杏公益保护

  今年年初，浙江省政协委员陈三联提交提案《关于加强对古银杏等古树名木

依法保护的建议》，被确定为省政协重点提案，并明确由省检察院主办，省财政

厅、省自然资源厅、省生态环境厅、省林业局会办。

  省检察院依托代表建议、政协提案与公益诉讼检察建议衔接转化工作机制，

采取检察公益诉讼的形式，与湖州市人民检察院、长兴县人民检察院实行三级检

察院上下联动、一体化办理，推动古银杏公益保护。

  经过近年来当地党委政府的努力，该处古银杏保护取得一些成效。但是古银

杏高度聚集，人口密集，整治保护压力很大，大部分古银杏位于村民房前屋后以

及景区偏僻区域，由于历史和客观原因，存在集体所有村民分包、果贱伤农养护

不力、人树争地违法破坏、养护成本高昂资金困难等种种“难题”。

  因此，该处古银杏群落未能形成全面依法保护的态势，位于村民房前屋后以

及景区偏僻区域的古银杏保护不到位，存在大量非通透性硬化地面等违法情形，

少数古银杏生长和生存受到严重威胁。

  长兴县检察院检察长屠晓景介绍说，经调查核实，发现古银杏存在非通透性

硬化问题的有323棵；周边堆放杂物、建筑压迫、悬挂网线等环境问题的有523棵；

长势衰弱、濒危的有183棵，社会公共利益受到严重损害。

  今年5月16日，省政协重点提案各会办单位与省市县三级检察机关赴小浦镇

实地调研，并在八都岕方一村村委办公室召开了公益诉讼办案磋商会暨省政协

重点提案推进会。

  “今天主要是来了解情况，建议进一步细化古银杏各项信息数据采集，进行

问题分类，厘清履职清单，明确整改时间和责任主体，同时需要依靠相关职能部

门共同推动解决的问题我们要带回去研究。”8月10日，长兴县小浦镇八都岕历经

3个多月的集中整治保护，迎接来自省政协重点提案会办单位和省市县三级检察

机关的检视。

  当日上午，马光明、贾宇一行冒着酷暑来到长兴县小浦镇八都岕进行现场调

研，实地查看古银杏保护情况。

压实古树名木的保护责任

  听证会上，林业专家章银柯对古树名木保护知识进行了宣讲。湖州市检察院

检察长黄辉介绍检察机关履职情况和需要听证的问题，目前办理工作已取得初

步成效：

  督促开展“银杏深呼吸”专项攻坚，古银杏违法硬化问题基本解决；

  督促推动对古银杏实施“全覆盖”养护，抢救濒危古银杏；

  推动古树名木认养工作，提高古树名木认养的政府公信度、群众参与度和社

会知名度；

  协调、推动小浦镇政府申报古树名木文化公园试点示范项目，争取资金

支持；

  部署全省开展古树名木保护公益诉讼专项办案活动，实现古树名木全域

保护。

  损害古银杏违法行为的整治情况如何？相关养护措施是否落实？怎样构建长

效保护机制？会上，围绕这三个焦点问题相关单位代表展开了热烈讨论。

  “小浦镇已破除过度硬化地面323棵，清除堆放杂物及拆移悬挂网线502棵，

妨碍古树生长行为已基本整改到位。”属地主管部门和政府部门代表就整改落实

情况，全覆盖养护、专项化规划等措施作了说明，并就数字赋能、古银杏群文化公

园提升等长效保护机制提出了计划。

  “我厅将会同省林业局对市县尤其是古树名木重点区域做好指导工作”“我

局将全力支持长兴古银杏保护工作，着重支持长兴县建设古银杏文化公园”……

会上，相关省政协重点提案会办单位代表纷纷发表意见。

  “古银杏对应的养护员落实情况如何”“政府对古银杏的保护宣传、养护员的

培训、技术支持落实得怎么样”……现场，听证员们向长兴县相关职能部门提问

并就进一步完善古银杏的损害修复机制、申请设立生物多样性保护基地以及继

续发挥检察机关公益诉讼检察职能，以能动司法为保护古树名木提供有力的司

法保障等发表了意见。 

  马光明说：“这是一场别开生面的提案办理会，省市县三级检察长共同办案，

将检察机关的法律监督与人民政协的民主监督无缝对接、融为一体，标志着我省

古树名木的依法保护工作进入了一个全新的阶段。”

  贾宇表示，加强八都岕古银杏保护，不仅要及时查处损害古树名木的违法行

为，还要压实古树名木的保护责任，构建长效保护机制。本次提案办理工作，是政

协提案与公益诉讼检察建议衔接转化工作机制的有益探索，有效凝聚了政协民

主监督和检察法律监督的合力，是忠实践行“绿水青山就是金山银山”理念的生

动实践。通过创新实践，协同共治，“十里古银杏长廊”必然能够重现金秋盛景，成

为人与自然和谐共生、古银杏群落与古银杏乡村融合建设的古树名木保护样本。
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小区绿地被物业划成停车位出租
记者调查小区公共场所用途随意改变问题

住房权益•法治守护

  ▲ 河南省郑州市公安局中原分局强化巡逻防控，及

时消除各类安全隐患。图为该分局巡特警大队民警冒着高

温酷暑在执勤。

本报记者 赵红旗 本报通讯员 郭建岭 摄    

   疫情当前，海南省昌江黎族自治县公安局民辅警积

极主动投身抗疫一线。图为民警陈泽宏冒着烈日在疫情防控

检查站执勤。

本报记者 邢东伟 翟小功 本报通讯员 苏中仕 摄    

  ▲ 连日来，新疆出入境边防检查总站博州边境管理

支队各边境派出所组织警力组成“助农小分队”，积极帮助

辖区群众抢收各类农作物及牧草。

本报记者 潘从武 本报通讯员 芦胜磊 摄  


