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五道处罚书禁不住违规扩建
相关部门均称没责任，业主权益谁来保护？
本报记者 吴金彪 张泰来

在采访中，绝大多数业
主，甚至政府部门的工作人员
都用违法成本低于所获利润
来解释开发商违规加盖的原
因。

“如果你严厉处罚，一下
把他违规加盖获得的经济利
益全给他罚出来，甚至比这个
还要多，他还会违规加盖吗？”
小区居民张先生说。

有业主粗略算了一笔账，
根据莱芜市规划局提供的数
据 ，开 发 商 共 违 规 加 盖 了
16000平方米的建筑面积。一
位房地产业内人士说按照当
时的物价以及人工工资标准，
一平方米的成本大约在1800
元左右。购房合同中，每平方
米的售价都在3000至4000元
之间，如果按照每平方米售价
3200元计算，每平方米就能获
利1400元，16000平方米就是
22400000元。

而根据执法部门提供的
数据，先后共5次向开发商罚
款4282900元，减去这个罚款，
开发商因违规加盖至少获得
了18000000元的利润。
本报记者 吴金彪 张泰来

5月3日本报A06版报道了莱芜
金地凯旋城疯狂加盖16000平方米
一事，引起了广泛关注。“在违规扩
建的过程中，有没有部门出来监管？
有没有作出处罚？”带着业主的这些
疑问，3日记者继续就此事采访多个
相关部门，追根究底，“疯狂扩建的
房屋是如何过关斩将，卖到购房者
手中的？”

莱芜市规划局负责人承认小区
一、二期存在明显的加宽、加厚、加
层行为，总违法建筑面积达到16000
多平米。

据了解，房地产开发项目必须
经过层层审批，达到“五证”齐全。其
中，国土部门负责发放《国有土地使
用证》，规划部门负责《建设用地规
划许可证》和《建设工程规划许可
证》，建设部门负责《建筑工程施工
许可证》，当地房产管理部门负责

《商品房销售(预售)许可证》。3日记
者又采访了审批链条上的相关部
门。不过各部门的说法基本一样，他
们没有责任。

莱芜市国土局一位工作人员向
记者表示，他们主要是对土地使用
和建设情况进行监管，施工过程中
主要是对整宗土地有没有“超边界
建设”进行检查和监督。开发商对具
体楼层的加盖、加宽等违规行为，并
不在他们的监督范围。

莱芜市建委一位工作人员则
说，“我们主要是对建筑施工质量等
方面进行验收，违规加盖的情况您
应该咨询规划局或者执法局。”

3日下午，莱芜市规划局给出的
说法依然是规划没有问题，他们也

一直没有对超规划建设的金地凯旋
城二期进行验收。对于监管问题，莱
芜市规划局副局长刘纪叁日前接受
记者采访时表示，规划部门只是按
照相关的法律法规对小区的建设进
行详细规划，然后等小区建设完工
之后，开发商提出验收申请，他们按
照规划进行验收，施工过程中违规
加盖的情况，执法权并不在规划部
门。

3日下午，在等待了一个多小时
后，莱芜市城市管理行政执法局负
责规划执法检查的吕政强队长接受
了记者的采访。他告诉记者，对于金
地凯旋城的违规行为，他们并不是
没有发现，早在2008年他们与相关
部门联合执法检查时就发现了问
题，当时对违规建设的十多栋楼都
下达了处罚决定书。“有加盖加宽情
况，但是没有居民说的那么严重。”

此后他们在2010年巡查时又发
现了开发商有违规建设行为，于是
再次下达了处罚决定书。吕政强介
绍，2008年至2010年，他们先后下达
了5次处罚决定书。截至目前，莱芜
市执法局针对金地凯旋城一、二期
工程违法建设行为作出的行政处罚
罚款共计4282900元。开发商已经缴
纳了一部分罚款，但仍有部分罚款
未缴纳，已经申请法院强制执行。

对于为何没有对违法建筑进行
拆除，执法局工作人员给出的答复是：
违规行为“未严重影响城市规划”。

3日下午，记者来到小区的开发
商所在的办公地试图采访，不过工
作人员表示，“老总出差了，这两天
都没来办公，相关情况并不清楚。”

华丽宣传与实际差距大

“五证齐全，超大楼间距，花园
式洋房。”“高档社区、城市精英专
属领地、金座、超豪华电梯……”这
都是金地凯旋城售楼时宣传的口
号，部分购房者至今依然保存着当
时售楼人员分发的宣传册。

小区业主李先生说，当时他们
购买金地凯旋城的房子主要是看
中房子的地段和配套设施，“房子
在市区中心地段，小区内有幼儿
园”。

2 0 0 9年，金地凯旋城二期
600多户业主入住后，才发现小区
配套设施缺失、绿地被改成了停
车位，与开发商卖房时宣传的严
重不符。

而如今绿地被蚕食了，因楼间
距问题，在建楼房改规划西移，房

产证也办不下来，幼儿园至今仍无
着落，这让业主也很无奈。“现在看
来，当时的宣传内容根本都没有兑
现，我们被忽悠了！”一位购房者
说，攒钱买房不容易，可是现在也
办不出房产证，太着急了。

损失赔偿选项打了“X”

比被宣传忽悠更可怕的是，没
有仔细斟酌就草率签了合同。

记者查看多位购房者的购房
合同时发现，2009年他们与开发商
签订商品房买卖合同时，基本是按
照每平米3300元左右的价格购买，
很多采用了按揭付款的方式。采访
中，不少业主承认，当时在售楼中
心签合同，因为合同文本多，加上
十分匆忙，一些条款也没有仔细
看，或者没有认真阅读，这在客观
上让开发商钻了空子。

记者在购房合同中第15条“关
于产权登记约定”一项中看到，出
卖人应当在商品房交付使用后两
年内，将办理权属登记需由出卖人
提供的资料报产权登记机关备案。
如因出卖人的责任，买受人不能在
规定期限内取得房地产权属证书
的，将按第三项处理：“双方另行协
商解决”。业主李先生说，“双方另
行协商解决”这几个字是开发商提
前写好盖上去的，“当时根本没有
选择”。

而对于损失赔偿两个备选项
的空白处却都打了叉(×)号。合同
原文为：买受人退房，出卖人在买
受人提出退房要求之日起×日内
将买受人已付房价款退还给买受
人，并按已付房价款的×%赔偿买
受人损失；买受人不退房，出卖人
按已付房款的×%向买受人支付
违约金。

草率签合同埋下维权隐患
本报记者 吴金彪 张泰来

不少业主坦言，他们当时太过轻信开发商的宣传，草率签了存在漏洞的购房合同，

这让开发商更有底气违规扩建，侵占业主利益。

北京盛廷律师事务所周
楚强律师认为，金地凯旋城二
期的业主如果想通过法律途
径维权，可以起诉开发商，也
可以起诉相关的审批或者监
管部门。

但是走司法路径无疑也
将是艰难的。周楚强说，如果
是向开发商主张权利，就要依
据购房合同，但购房合同里并
没有关于楼房具体规划的约
定内容，违约金的约定也是另
行协商解决，这等于没有约
定。

若是想起诉规划局等监
管部门，业主们必须拿到以前
的规划设计图纸，并拿到监管
部门监管不力的证据，而这方
面也并不容易。

另行协商解决

等于没有约定

违规成本

远低于所获利润

业主抛出更多质疑

执法部门是否以罚代管
对于各个部门做出的回复，金

地凯旋城二期的业主们表示不能理
解，他们又发出一系列新的疑问。

第一，小区的业主在买房之前
也做了一些工作，调查发现这个楼
盘包括商品房预售证在内的“五证”
俱全，这也就是说有国土、规划、建
设、房管4个部门介入了审批程序，
各方面都合乎规定，才会取得五证。
开发商在楼盘建设过程中疯狂违规
扩建，这么多的审批部门应不应该
尽到相应的监管职责？

第二，莱芜市城市管理行政执法
局工作人员称，在2008年二期楼盘开工
建设的初期，就发现了开发商的违规
行为，而许多业主的合同签订时间为
2009年。为什么执法部门发现违规扩建
时没有采取更为有效的监管措施？这
导致违规的房子还是卖给了业主。执
法部门几次处罚都仅仅止于罚款，背
后是否有以罚代管的嫌疑？“如果我们
当时就知道是这样的情况，买房时肯
定会慎重的。”一位居民愤愤地说。

本报记者 吴金彪 张泰来
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莱芜金地凯旋城小区的十几栋住宅楼违规加盖，总扩建面积达16000平方米。 本报记者 吴金彪 摄
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