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“门前一平方米”乱堆乱放
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
老年人住户多，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划停车位、
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，有的圈地面积达到几百平方
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。

小区公共空间屡遭侵占

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……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。

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

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，令业主们想
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、私划停车位
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
成噪音。她向物业反馈了情况，
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。

“小纠纷”维权难解决？

“共有地盘”
谁做主？
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