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7月4日，家住北京市大兴
区兴涛社区的叶先生突然收到
一封《北京市大兴区高米店街
道办事处权利义务告知书》，其
中提到：由于他的住房存在相
关违建行为，要求两日内到高
米店街道综合行政执法队接受
调查，逾期将依法对违建部分
予以强制拆除。

叶先生次日一早赶到高米
店街道综合行政执法队办公楼
时发现，同样收到告知书的还
有同社区不少业主。“很诧异！”
叶先生说，“从最初得知街道要
进行整改到贴告知书没隔多长
时间，中途也未见相关工作人
员到家里与我进行沟通。”而有
业主向中国城市报记者反映，
告知书中提到的违建砖混结构
建筑物，主要是阳台和一楼院
子顶部、侧面加盖部分。

楼房设计问题
致业主改造阳台

兴涛社区位于北京市南
五环。链家网相关数据显示，
该社区于 1998 年建成，内含
复式、洋楼和别墅等户型。虽
建成已有20多年，但由于建设
完善、功能齐备、周边环境优
美，兴涛社区成为大兴区人气
较高的老旧小区；2022年6月
住 房 均 价 达 到 每 平 方 米
51179元。

7月上旬，中国城市报记
者数次前往兴涛社区走访。
有居民在接受采访时表示，该
社区内业主自行施工加盖的
现象并不少见，有在洋楼顶层
给阳台搭墙设顶的，有在别墅
顶部加盖楼层的……但被贴告
知书的主要为小区沿街的一排
洋楼。

“我们这排楼的涉事阳台
均在小区内侧，于街道一侧并

看不见。”叶先生介绍称，他家
住在4层，小区沿街整排楼的4
层居民都在购房后陆续给阳台
作了封闭处理。“为了让住宅楼
从外观上看着更协调，一些业
主对改建后的墙壁外观进行修
缮，尽可能与其他楼层保持一
致。”叶先生说。

在部分涉事业主家里，中
国城市报记者注意到，其阳台
多被施工改造为厨房。“这一
举动实属无奈。”叶先生表示，
20年前，包括他在内的部分业
主购买第4层房屋后，在装修
施工时发现厨房存在没有排
烟道等问题。经过协商后，开
发商同意业主在套内面积范围
内自行改造，并对施工费用予
以解决。

中国城市报记者查询一
位业主提供的 2001 年名为

“对所购房屋提出厨房烟道问
题的回复”的文件时获悉，涉
事房屋均为顶层特殊户型，其
厨房与下面标准层（1—3层）
厨房上下未对位。文件还提
到，从设计角度看，单层住宅
厨房的烟道设计得并不是很
合理。对于房屋质量问题，除
履行保修责任外，房屋的运行
费用和一年物业管理费用均
由房地产公司承担。文件落
款单位是北京兴涛房地产开
发有限责任公司。

“即便不是因为厨房设计
问题，正常来说，北方城市居民
对阳台进行封闭处理也很常
见。”同样住在兴涛社区的穆女
士对目前状况也很不解，“一直
以来，北京都存在春天柳絮、夏
天暴雨、秋天风沙、冬天大雪的
季节特征。所以早些时期，这
里很多居民们都对阳台进行了
改造，要不就没法用。而且相
关部门提出拆迁的依据也是涉
事业主改建之后多年才发布的

《北京市城乡规划
条例》，这让大家有
种‘躺枪’的感觉。”

穆 女 士 还 表
示，此前，也有涉事
业主给街道相关部
门作了房屋改造汇
报。“工作人员到家
了解情况后，认同
房屋厨房设计不合
理等问题。但半年
过去，也没有具体
解决措施。”她说，

“如果街道拆除占
用公共部分的违
建 ，我 们 没 有 意
见。但在自己房产
证面积内的改造，
属于专属物权，所
以执法部门应该分
类酌情处理。”

涉事房屋被认定
未取得相关许可证

在叶先生、穆女士等涉事
业主看来，即便真要把阳台外
墙和顶部进行拆除，再想恢复
房子整体功能也很困难，甚至
可能引发新的问题。“之前有业
主为了卖房自行拆除阳台改建
部分，导致雨季屋内严重漏
水。”叶先生说，“假如相关部门
对拆改后的居民住宅有妥善周
全的保障方案，我们会积极配
合解决这些历史遗留问题。但
目前整个过程并没有入户调
查，也没有提供拆迁公示。”

对于涉事业主提出的一
系列疑问，高米店街道综合行
政执法队的一位工作人员作
出相应解释：“执法流程肯定
符合相关规定，我们向北京市
规划和自然资源委员会（以下
简称“北京市规自委”）确定了
涉事住宅存在违法建设行为后
才贴的告知书，之后到了张贴
拆迁公示步骤时自然会执行。”
该工作人员表示，涉事业主未
取得建设工程规划许可证、临
时建设规划许可证以及选址意
见书、规划条件或者建设工程
设计方案审查同意意见等规划
文件，其行为违反了《北京市城
乡规划条例》第二十九条相关
规定，属于违法建设，且以上事
实均有现场照片、协查复函等
材料为证。

中国城市报记者查询得
知，《北京市城乡规划条例》第
二十九条第一款提到：“本市依
法实行规划许可制度，各项建
设用地和建设工程应当符合城
乡规划，依法取得规划许可。”

在上述工作人员展示的由北京
市规自委大兴分局向北京市大
兴区高米店街道办事处发出的
审批情况相关函件中清晰注
明，涉事房屋未依法取得建设
工程规划许可证，函告时间是
（2022年）5月18日。

该工作人员表示，高米店
街道综合行政执法队对兴涛社
区一些业主的违法建设治理工
作早几年前就已开始进行，那
时主要是响应街道要求；部分
业主也在2019年便配合拆除
违建结构建筑物。“当时，我们
开展了入户调查工作，并作了
全部告知，对历史违建没拆的住
户，根据实际情况进行了房屋
产权冻结。”他说，“今年老旧小
区改造到了时间节点。改造应
该是让小区焕然一新，如果改
造完还存有违建部分，肯定不
符合‘美丽小区’的整体要求。”

据该工作人员透露，高米
店街道综合行政执法队曾收到
多起社区居民对违建行为的反
馈和投诉，如一些洋楼院子1
层自行搭建的顶棚，每逢雨季，
雨点声会影响2层住户休息；
此外，顶棚防水设备还妨碍窗
外视野。这种状况持续数年，
既影响采光还存有安全隐患，
居民要求执法队尽快解决。

惠民工程应一事一议
切忌一刀切和强制执行

中国城市报记者梳理信息
发现，兴涛社区阳台改建部分
拆除的争议焦点集中在“阳台
的改建权限”“遗留问题的处理
方式”“执法队拆迁的流程手
续”等环节。

兴涛社区涉事业主多认

为，规划许可证是施工单位和
建设单位申请取得，个人业主
没有占用土地和改变规划空
间，故无法也无需申请规划许
可证。此外，这些自建行为均
在2000年前后开始，而高米店
街道综合行政执法队提到的
《北京市城乡规划条例》是
2009年才颁布的法规，时间上
存在前后差异性。

穆女士说：“我们非常理解
和支持社区老旧房改造，但希
望在合法合规与公平合理的前
提下开展。老旧房改造应该得
到多数业主同意才能立项，兴
涛社区里施工单位都进场了，
大家才于近期得知。”

中国城市报记者在采访
过程中还了解到，此次高米店
街道违建整治的除了兴涛社
区外，还有金惠园、郁花园一
里二里等小区，相关争议也存
在其中。

这类案例亦受到了专家学
者的关注。北京建筑大学教
授赵仲杰在接受中国城市报
记者采访时谈了他的看法，表
示北京市老旧小区改造是根
据国办发〔2020〕23号文件实
施的一项惠民工程。“实施机
构应该严格按照国家有关要
求，自下而上征求群众意见，
一事一议，把惠民工程做好。”
赵仲杰说，“面对老旧小区改
造中的违建部分，应该采取惠
民方式、按照程序依法进行拆
除。如业主有在自有房产证
面积内开展阳台自建等行为，
应按相关法律法规处理。而
2009 年之前涉及违建部分，
相关部门可采取逐步消去存
量违建的方式开展工作，不能
一刀切、强制拆除。”

阳台封闭阳台封闭、、自改属违建自改属违建？？

北京兴涛社区部分旧改引争议北京兴涛社区部分旧改引争议
■中国城市报记者 王 楠文图

北京市大兴区兴涛社区涉事楼房之一的阳台面。

北京市大兴区兴涛社区涉事楼房4层顶临街一面。


