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●出售

鸿运国际商城，人民路与文昌路交会处附近有
一商铺G3117，面积54.83平方米，价格面议，欲购
从速。电话：18239186666

鸿运国际商城，人民路与文昌路交会处附近有
一商铺G3118，面积54.83平方米，价格面议，欲购
从速。电话：18239186666

鸿运国际商城,人民路与文昌路交会处附近有
一商铺G3119，面积53.76平方米，价格面议，欲购
从速。电话：18239186666

金山·东方花园，人民路焦作大学东有一复式
房源，位于7号多层楼6层（6+7跃层），面积295.97
平方米，现出售，欲购从速。电话：15036546520

征云·悦城南苑，位于解放路与山阳路交会处
附近，面积109.56平方米，小高层电梯洋房（赠车
位），现出售，欲购从速。电话：13603915136

东焦作新村（市人民医院北）有二层楼带小院
出租，临路，有部分门面房。电话：13903911256

解放区烈士街旁有电梯房一套，二楼，面积
125.51平方米，可签购房合同，可银行按揭。电话：
18439115777

太行路与岭南路交会处北300米云河丹堤新
房一套，面积132.26平方米，2号楼2单元东户14
层（总高22层），四室两厅，现出售，欲购从速。电
话：18625880985

解放东路九号院二十三中巷金屋小区，上下两
层共170平方米，另有30平方米小院，现出售，欲
购从速。电话：13803910291

开局遇冷

多数规模房企首月销售表现不佳

从企业层面来看，首月多数规

模房企销售表现不佳，单月业绩同
比以及较去年月均水平变动都有
明显下降。

克 而 瑞 数 据 显 示 ，1 月 份
TOP100房企实现销售操盘金额
5256亿元，单月业绩规模同比降低
39.6%，较 2021 年月均水平降低
43%。

从重点城市情况看，1月份29
个重点监测城市商品住宅供应面
积同比、环比分别下降 43%和
58%，成交面积环比下降37%，同
比跌幅扩至46%。其中，一线城市
成交再陷低迷，环比下降21%，同
比跌幅扩至38%。25个二、三线城
市成交跌至低位，同、环比跌幅都
在40%以上。

土地市场现周期性调整

另一方面，受市场下行叠加
企业资金压力等因素影响，房企
在投资方面表现依然谨慎。

根据克而瑞监测，1 月份全
国300城经营性土地总成交建筑
面积仅 5478 万平方米，环比 12

月降幅近九成，同比降幅也接近
七成。成交幅数共计 1221 幅，
环比降幅高达84%，同比下降了
60%。成交总金额降至 1133 亿
元，环比上月大降 90%，同比也
下降了 75%。成交单价也呈同
环比双降，环比降幅高达15%至
2069元/平方米。

此外，受新一轮集中供地尚
未开启因素影响，房企拿地表现
并不积极。值得注意的是，由于
只有宁波在 1 月份完成 2021 年
第三轮集中供地，这也使得销售
百强房企拿地近乎“停滞”。

从拿地金额(全口径)角度来
看，1月份仅有绿城和华润2家房
企金额超过 50 亿元，与去年 15
家的数量相比相距甚远，而拿地
金额排名靠前的房企均来自1月
份宁波第三轮土拍。

另据克而瑞公布的数据，1月
份新增货值百强门槛12.3 亿元，
同比下降19%。新增拿地价值、
建面百强门槛分别为 2 亿元和
11.9 万平方米，同比分别减少
49%和10%。 新 华

买房的时候，置业者都会关
注房子的楼层、户型、朝向等因
素，可是很多房子各方面指标都
不错，人们进去后却微感不适，这
就有可能是你所选的住宅层高有
问题，层高太低或太高都会对业
主的感受产生影响。置业专家提
醒，近年来，由于住宅层高问题引
发的矛盾和纠纷屡见不鲜，所以
大家在买房之前也有必要弄清楚
关于层高的相关知识。

“层高从字面上理解就是一
层楼的高度，其高度数据国家有
相应的规定。”置业专家说，根据
《住宅设计规范》的解释，层高是
指上下两层楼面或楼面与地面之
间的垂直距离。说到层高，我们必
须将其与“室内净高”予以区分。
《住宅设计规范》规定，室内净高
是指“楼面或地面至上部楼板底
面或吊顶底面之间的垂直距离。”
室内净高和层高的关系可以用公
式来表示：层高＝室内净高＋楼
板厚度，即层高和楼板厚度的差
叫室内净高。《住宅设计规范》规
定，普通住宅层高宜为2.80米。

业主与开发商签订的《商品
房买卖合同》中，一般会对住宅的
层高进行约定，而许多买受人在
交房验收时测量的是室内净高，
忽视了楼板厚度，因此产生了误

解。一般而言，商品房的楼板厚度
为10厘米左右，买受人在测量了
室内净高后加上楼板厚度即为商
品房的层高。

如果业主在收房时，发现层
高与合同不符该怎么办呢？一般
而言，买卖双方会在《商品房买卖
合同》中对商品房的层高的具体
数值进行约定，如果开发商故意
隐瞒经批准的规划、设计中的层
高而虚报层高欺骗买受人，而买
受人因不知道真实情况而订立了

《商品房买卖合同》的，那么，买受
人有权请求人民法院或者仲裁机
构变更或者撤销该《商品房买卖
合同》，并承担相应的损失；如果
因开发商建设施工失误导致实际
层高与合同约定不符的，根据《合
同法的相关规定》，买受人首先可
以要求开发商采取补救措施，如
果无法补救的，则买受人可以要
求开发商赔偿损失。 阿 辉

上图 合适的层高居住起来
更舒适。 阿 辉 摄
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层高也是影响居住舒适度的重要指标

市场下行压力加剧，
导致今年1月份的房地产
市场仍旧惨淡开局。

根据相关机构监测，
开年首月重点城市商品住
宅成交面积环比下降近四
成，同比跌幅近五成。土
地市场成交规模迎来周期
性下滑，较去年同期水平
也有较大差距。

随着市场下行压力加
剧，房企看淡后市，推盘积
极性不高。购房者观望情
绪浓厚，新房去化异常惨
淡，而房地产企业的投资态
度依然保持谨慎，今年行业
整体规模或将高位回落。

问题提出：蒋先生
问题陈述：我在新城区购买了一套商品房，交

房后发现小区物业的收费标准比其他楼盘高一
些，而物业公司的工作人员也说不上我所交纳的
物业费包含哪些物业服务。请问物业公司的收费
标准是否应该透明化？

行动记者：王 倩
行动结果：对此，有关部门的工作人员表示，

物业公司的收费标准应该透明化。根据物业服务
收费明码标价规定，物业管理企业在其服务区域
内的显著位置或收费地点，可采取公示栏、公示
牌、收费表、收费清单、收费手册、多媒体终端查询
等方式实行明码标价。

物业的收费标准是否应该透明化

问题提出：张先生
问题陈述：春节期间，我的电动车在小区被盗

了。请问这种情况，小区物业公司是否担责？
行动记者：郭 辉
行动结果：针对张先生提出的问题，业内人士

说，停放在小区车辆被盗或损坏，如果机动车停放
人和物业管理企业与停车管理单位签订停车管理
服务合同，因物业管理企业未按合同履行义务而造
成车辆被盗或损坏的，物业管理企业应当承担合同
约定的民事责任。机动车停放人和物业管理企业
虽然没有签订停车服务管理合同，但是停车人能举
证物业管理企业履行公共秩序维护服务有瑕疵的，
可以与物业管理企业交涉，要求其承担相应赔偿责
任。反之，物业管理企业不承担民事责任。

车辆在小区被盗物业是否担责

好消息
为拓展市场，墨家军牌人参鹿血酒今

天起每箱只收物流包材费89元。

请拨打电话 13839165077 （微信同
号）抓紧订购吧。

地址：人民路报业·国贸大厦一楼大厅晚报欢乐购
乘车路线：乘10路、18路、21路、35路、39路、43路公交车到市人大站下车
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公共空间变“私人领地”

最受诟病的是“门前一平方米”乱
堆乱放。记者发现，在门前摆鞋柜、楼
道堆放快递箱、单元楼门口摆放旧家
具等现象十分常见。一些老旧小区因
为老年住户多，很多旧物件不舍得丢
弃，就堆放在楼道里或者门口。乱堆
乱放不仅给左邻右舍带来不便，影响
小区环境，还挤占了停车位、绿地甚至
消防通道，增加消防安全隐患。

2021年11月，北京市第三中级人
民法院宣判了一起因在楼道堆放杂物
引发火灾致邻居被烧伤案件。北京市
一老旧小区二楼的住户长期将其捡拾
的废旧纸壳等杂物堆放在楼道内。
2020年 1月，小区发生火灾，楼上住
户逃生时被杂物挡住了唯一的逃生通
道，造成严重烧伤。法院终审判决杂
物堆放人赔偿受害人全部费用633万
余元的70%，即443万余元，物业公司
对 633 万余元全额承担补充赔偿责
任。

另外，大量公共空间变“私人领
地”。小区的屋顶、绿地、楼道等均属
于业主共有部分，然而近年来，屋顶建
设阳光房、装门围楼道、造墙围地、乱
搭乱建等将公共空间变成“私人领地”
现象并不少见。

去年年底，广西南宁某小区业主
委员会一纸诉状将几名业主告上法
院，原因是他们长期霸占公共区域私
画停车位、安装地锁，多轮沟通无效
后，业委会决定走法律渠道维护业主
权利。

2021 年 4月，有群众举报，江苏
省苏州市一小区部分业主持续侵害
湖岸线，破坏绿化，多次投诉无果。
记者走访发现，临湖一些别墅业主侵
占公共绿地造假山、铺草坪、挖游泳
池……大量公共绿化景观被破坏。
不仅如此，该小区部分业主还通过建

造围墙的方式大量圈地，有的圈地几
百平方米，是原有别墅产权面积的数
倍。

值得注意的是，还有人利用公共
空间牟利。这类侵占行为主要是通过
侵占公共资源、牟取不当利益，包括将
小区公共部位改造为商铺牟利，非法
占有电梯使用费、停车场收费等。

重庆市江北区朗晴广场小区业委
会原主任江月胜任职期间，每月从小
区公共区域广告经营收益中扣除1.6
万元作为“业委会津贴”，还将业委会
管理的全体业主所有的28万余元财物
非法占为己有，后获刑8年。

“小纠纷”维权难解决

2021年11月，媒体曝光河北衡水
某小区住户拆掉自家的门，在楼道安装
新门，将楼道部分区域占为己有。邻居
向媒体求助，面对镜头，业主表示：“拆
门我做不到，因为这门都装上了。”

记者发现，由于一些原因，此类侵
占纠纷并不是很容易解决，常常造成
矛盾升级。

根据民法典、消防法等法律规定，
侵占小区公共空间属于违法行为，一
旦出事要承担相应的法律责任。但在
生活中，记者发现许多居民法律意识
淡薄，出事以后才意识到问题的严重
性。

广西东方意远律师事务所律师丘
新颖认为，大部分居民对专有部分和
共有部分的概念模糊，只考虑自己生
活的便利；一些开发商在售楼时甚至
有意引导，令业主想当然地以为可以
占用公共空间。

“以前我们没有业委会，维权没有
主体。”南宁市某小区业委会成员梁先
生告诉记者，他所在的小区几名业主
占用楼道、私画停车位已有10多年。
成立业委会后，梁先生和其他成员对
小区内的侵占行为进行了调查和取
证，2020年将起诉状提交至法院，但没
达到“双过半”的要求（即该项决定应
当经专有部分占建筑物总面积过半数
且总人数过半数的业主同意才能实
行）；2021年，梁先生挨家挨户敲门，征
得大家同意并签字，最后才得以走到
法律程序。

丘新颖说，在维权取证过程中，

小区居民意见统一难，甚至容易引发
“内讧”。还有一些居民因担心遭报
复，导致维权参与度低。此外，小区
成立业委会的流程较为烦琐，需要建
设单位和物业公司提供相关材料，物
业人员暴力破坏业委会选举、选举出
来的业委会成员被报复等现象并不
少见。

值得注意的是，物业管理“刚”性
不足。作为按合同履行小区日常服务
管理的主体，物业本应成为处理公共
空间被侵占问题的直接责任方，但由
于担心得罪业主惹祸上身、缺乏执法
权等原因，不少物业对这类问题睁一
只眼闭一只眼，或者只是以劝导等柔
性方式为主，管理效果不佳。有的非
但不做业主沟通的桥梁，还挑动业主
对抗，造成矛盾升级。

广西桂林的蔡女士住在顶楼，去
年年底便发现楼顶上多出了许多盆
栽、休闲桌椅，每天搬运造成噪声。她
向物业反馈情况，物业表示：“对方比
较难沟通，我们也没有办法。”

基层干部还反映有关部门执法
难问题。根据物业管理条例，对侵占
公共区域或擅自利用公共区域经营
的个人，可处1000元以上1万元以下
的罚款。“但我们在监管过程中很难
进行处罚。”南宁市兴宁区兴东街道
办主任孙晓梅说，证据收集难，对于
乱堆乱放的行为“必须拍摄到违法正
当时”。

南宁市兴宁区城管局两违监察大
队大队长蒋晓芬说，小区里的违规搭
建速度快，隐蔽性强，上门取证经常遭
遇业主闭门不开，而管理部门的巡查
执法力量和技术力量有限，发现问题
后“需要视情况下发6至 8份法律文
书”才能合法拆除，这个过程持续时间
长达9个月。

共治共管树文明新风

业内人士表示，杜绝侵占小区公
共空间行为，一方面要强化和落实物
业公司责任，加强业委会建设，树立文
明新风，让绝大部分侵占公共空间的
纠纷在“小区内解决”；另一方面要畅
通小区与社区、执法部门等基层治理
主体之间的协作机制，营造共治共管
氛围。

“对违反物业管理规章的行为，
物业负有劝阻义务。”北京颐合中鸿
（南宁）律师事务所律师刘秋红说，业
委会和有关部门都应督促物业严格
履行义务、强化对侵占公共空间问题
的查处力度。比如，对乱堆乱放行
为，物业可以通过发通知、函件要求
堆放人限期清理，在限期内如未清
理，即可视为丢弃物品，物业可对杂
物进行清理。

无物业的老旧小区往往公共空间
侵占问题突出，加强业委会建设非常
必要。江西省南昌市西湖区桃源街道
金源社区是个老旧小区，以前侵占门
前公共区域违章搭建的现象十分普
遍。“小区没有物业和业委会，社区居
委会承担了物业和业委会等组织的责
任，但我们只有7名工作人员，人手非
常紧张。”社区工作人员说，目前当地
正在进行老旧小区改造，工作人员走
街串巷做工作，以前违章搭建的业主
纷纷将门前区域恢复原状。下一步，
社区将积极吸纳声望高、责任心强的
业主组建业委会，进一步强化社区自
治能力。

做好社区治理工作，需要基层自
治组织与执法部门形成良性互动机
制。在采访中，部分物业公司表示，杜
绝侵占行为的根本在于形成长效自治
机制，这就需要执法部门、业委会、物
业公司等组织进行协同管理，目前相
关沟通机制仍待畅通。比如，不少地
方开展过“城管进小区”专项执法行
动，建议完善相关长效机制，帮助小区
更好地解决各类矛盾纠纷。

近年来，山东省枣庄市台儿庄区
不断完善区、镇街、社区、物业企业四
级党组织体系，将物业公司、业委会、
居民中的党员纳入党支部统一管理，
实行“双向进入、交叉任职”，推荐社区

“两委”成员、业委会委员担任物业企
业义务监督员，吸纳符合条件的物业
企业负责人、业委会委员担任社区“两
委”兼职委员，每月定期召开党建联席
会议，共同协商解决居民关注的热点
难点问题，取得了显著成效。

“小区的和谐靠居民自律，更靠社
会各方力量帮助。”广西社会科学院社
会学研究所所长姚华说，让矛盾消除
在产生之前，考验着基层治理的艺术
和水平。

（据新华社南宁2月16日电）

公共空间屡遭侵占

“小区共有地盘”谁做主？
在家门口的方

寸之地堆放垃圾、摆放

鞋柜，在屋顶建设阳光

房，在停车位自行安装

地锁……“新华视点”记

者在北京、广西、江西等

地走访发现，一些小区的

公共空间被侵占现象较

为普遍，导致邻里间纠纷

不断甚至对簿公堂。

“


