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文/片 记者 刁明杰 徐润杰

门前停车场“禁行”
无法进场装修

根据赵先生反映的问题，帮
办记者日前来到金沙滩路金沙
新村2号楼，该楼所处位置距离
国家4A级旅游景区金沙滩仅一
条金沙滩路之隔。

记者看到，整栋楼从外观看
已相当陈旧，楼体呈“L”形，楼南
向相邻金沙滩路有一处停车场，
处于半包围状。停车场入口处贴
有“禁止入内”的字样，且有道闸
杆阻挡，停车场内的树上安有面
向入口的摄像头，一排铁栅栏沿
楼体外侧把停车场区域围了起
来。赵先生表示，停车场内的摄
像头和铁栅栏均由当时阻止他
们入场的一方设置。

“我们在2022年2月中标了
这处房产，想把这个地方打造
成景区餐饮一体的综合体。”赵
先生说道。“我们在入场的时
候，当地有一部分人说这个地
方属于他们，不让我们进入，目
前人只能通过后面一个小门进
出 ，没 有 办 法 进 行 正 常 的 装
修。”赵先生向记者提供了房屋
租赁合同复印件以及其他相关
材料复印件，文件显示，整栋楼
有6层，建筑面积达6166 . 96平
方米，出租方为新疆大陆桥集
团有限责任公司，租赁期限中
标明有 6个月装修期。赵先生
说，因为停车场的问题，装修工
作一直未能进行。

停车场系原承租方改造
与所租楼产权不同

赵先生提供的土地使用证
复印件上显示，该区域标注为金
沙滩房地产开发有限公司，记者
查找后发现，该金沙滩房地产有
限公司已改名为金沙滩置业有

限公司，公司为存续状态，且无
法取得联系。几经周折，记者联
系到了金沙滩路金沙新村2号楼
之前的租户——— 金沙滩旅游度
假有限公司。金沙滩旅游度假
有限公司负责人于先生表示，
该区域是自己承租时改造的停
车场，与赵先生租下的楼属于
不同产权。

于先生告诉记者，自己的公
司之前在此处经营已有15年，楼
与周边区域在产权上一直就是
分离的，并向记者提供了金沙滩
房地产开发有限公司的土地使
用证图片。于先生表示，当初自
己把楼承包下来以后走的是楼
后的小道，金沙滩路建成后，自
己从金沙滩置业有限公司手中
把停车场区域的地包了下来，随
后对此区域做了硬化，这才作为
停车场使用。

于先生解释，由于之前楼的
产权方违约，自己的金沙滩旅游

度假有限公司便与楼的产权方
打起了官司，并于2021年6月把
楼交还产权方。由于金沙滩旅游
度假有限公司对楼和停车场区
域的租赁期到2025年截止，公司
从该楼离开后，于先生便将停车
场转租给了当地的青岛海之睿
旅游服务有限公司。

此外，于先生还向记者提
供了新疆大陆桥集团有限责任
公司的房产招商项目公告的相
关图片，图片中，公告第十项写
明：“酒店南向停车场外侧的部
分土地及停车场出口土地可能
不在大陆桥公司酒店产权红线
范围内，招商后需中商人自行
协商解决停车场外侧部分土地
及停车场出口土地权属、使用
权问题。”

联系不到产权方
每年损失数百万元

帮办记者了解到，双方提供
的土地使用证资料均为合法有
效材料。赵先生表示，自己曾多
方打听，想找到该区域的负责人
和业主方，但未能取得联系。

根据赵先生提供的合同，西
安天马国际旅行社对该楼的租
赁期限为6年，由于该楼已相当
陈旧，全部的外墙面需要重新
整修，而现在6个月装修期已过
去许久，装修工作一直未能进
行，开门营业也变得遥遥无期，
无形中给赵先生一方造成了巨
大的损失。

赵先生表示，如果及时解
决了装修的问题，按照计划，此
处将规划一个快捷酒店和一个
饭店，利用位置优势将此地打
造成金沙滩景区的网红打卡酒
店。“目前保守预计，2023年的
营收能有900万-1000万元，纯
利损失在300万到400万元。”赵
先生表示，等旅游业恢复后，自
己还不能营业，以后每年的损
失大抵都是这个数。

房地产公司私自改造户型，
导致公摊面积中的卫生间成为
他人之地，业主损失应由谁来赔
偿？近日，北京市房山区人民法
院审结了一起因房屋实
际构造与规划设计不一
致而引发的合同纠纷，法
院判决房地产公司赔偿
业主经济损失1000元。同
时，相关部门已责令开发
商按规划设计恢复原状。

刘女士诉称，2016年10
月，她与某房地产公司签
订房屋买卖合同，购买了
一处商业用房，房屋总价
款53 .64万元。楼层产权分
户平面设计图显示，房屋
所在楼层应有两个独立
卫生间，但验房后刘女士
发现，房地产公司竟然将
其中一个公共卫生间和
部分走廊面积“赠送”给
了另一个户型的业主。

刘女士认为，房地产
公司出售给自己的房屋
与规划设计图并不一致，
这不仅与当初的广告宣
传相违背，同时所在楼层
缺少一个卫生间，也使日
常通风受到影响，还造成
公共卫生间不能使用的
损失。据此，要求房地产
公司退还房款2万元，赔
偿因公用面积被侵占而
造成通风不畅、使用不便
的损失1000元以及因房
地产公司侵占公共卫生
间给自己造成的物业费
损失2000元。

房地产公司则辩称，
房价是以套内面积为计
费依据的，刘女士以共用
面积问题主张退还房款，
缺乏事实和法律依据。同
时，刘女士所在房屋本身
带有窗户，即便公共卫生
间被其他户型的业主占
用，也没有给刘女士造成通风不
畅或使用不便的情况，且房屋所
在楼层中部尚有一处卫生间可
以使用，共用面积被占用并未给
刘女士造成实际损失。因此不同
意刘女士的诉讼请求。

法院注意到，依据刘女士向
北京市规划和国土资源管理委
员会申请信息公开而获得的涉

案楼栋4-18层平面图显示，刘女
士的房屋与相邻房屋之间确实存
在一部分公共区域，平面图上标
明该公共区域为女卫生间，女卫

生间门口有一小段走
廊。庭审中，双方均认
可女卫生间及公共走
廊已“划入”邻居家中，
房地产公司也确认交
房前就已完成了户型
改造。

那么，房屋公摊
面积内的卫生间被改
造，业主有没有权利
请求赔偿呢？

法院认为，双方
在购房合同中明确约
定了涉案房屋的建筑
面积、套内面积和公
摊面积。证据显示，涉
案房屋和相邻房屋之
间本应有一处公共卫
生间和通往卫生间的
一处走道，但房地产
公司将该公共卫生间
及相邻部分走道进行
封闭，并将该部分交付
给相邻房屋的业主占
有使用。据此，房地产
公司的该构造行为改
变了原有的设计规划，
与其宣传不一致，应当
承担一定的违约责任。

一方面，考虑到房
地产公司占用公共卫
生间及相邻部分走道，
确实会对刘女士的房
屋使用造成影响，法院
支持了刘女士要求房
地产公司赔偿因侵占
公用面积造成通风不
畅、使用不便的损失的
诉讼请求。但根据双方
房屋买卖合同的履行
情况，无法认定刘女士
就该部分面积实际支
付了相应房款。另一方

面，法院了解到，相关行政部门
已要求房地产公司按照规划设
计图恢复原状。目前，该房地产
公司正在解决中。因此，针对刘
女士要求房地产公司退还房款
并赔偿物业费损失的请求，法院
不予支持。

最终，法院判决房地产公司
赔偿刘女士损失1000元。

本想打造景区餐饮综合体，却被告知楼前停车场属他人

租下整栋楼装修犯了难，损失该谁担

法官指出，根据我国《民法
典》第五百零九条规定，当事人
应当按照约定全面履行自己的
义务，履行合同应当遵循诚信
原则。本案中，房地产公司违反
购房合同中关于公摊面积的约
定，私自改造户型，导致房屋实
际情况与设计平面图不一致，
实际上已构成违约。

法官在此提醒，房屋买卖合
同系双务合同，双方当事人均应

按照约定履行自己的义务。作为
业主一方，不仅应按时交纳购房
款，更应在签订购房合同、验房
过程中“擦亮双眼”，注意是否有
公共区域被改造、影响日常生活
的情况；作为房屋销售一方，房
地产公司不能以业主所有的个
人区域未被影响为由，任意改造
公共区域，其销售的房屋实际构
造应当与规划设计保持一致。

据北京青年报

葛法官说法

房产商私自改造户型构成违约

租下青岛西海岸新区金沙滩景区附近一处房产，准备入场装修时却发现进不了楼前
的停车场，并被告知此停车场属于他人。近日，西安天马国际旅行社的赵先生向齐鲁晚
报·齐鲁壹点反映，旅行社于2022年2月中标了位于青岛市西海岸新区金沙滩景区附近的
一整栋楼，准备入场装修时受到阻拦，被告知楼前的停车场属于他人，导致赵先生一方至
今无法进行装修。那么楼前的停车场是属于谁的？赵先生一方的损失该由谁来负责？

西安天马国际旅行社中标的一整栋楼航拍图。

于先生和赵先生分别提供的土

地使用证明，都表明停车场区域与西

安天马国际旅行社租下的楼属不同

产权。
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