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小区会所产权的归属
殷 骏

! ! ! !日前，在松江区某小区业主多
次反对下，开发商仍将小区会所出
卖给第三方开办幼儿园。对此，开发
商给出的理由有两个，一是该会所
产权证上登记的产权所有人为开发
商，二是幼儿园属于公益机构，也为
小区居民提供服务。会所这一事物
最早产生于 !"世纪的欧洲上流社
会，其主要的功能是供人民纵论国
家社会大事、聚会亲朋及休闲娱乐。
西风东渐，时至今日，商业小区的会
所仍然保留了聚会亲朋、休闲娱乐
的功能。
笔者以为，开发商的说辞值得

商榷。第一，建成后的会所就其性质
而言应属小区公共配套设施，应交
付建筑物的所有人共同使用。第二，
会所所占的土地面积已全部分摊到
全体业主身上，小区的土地使用权
为该小区业主享有。开发商不再享
有该小区的土地使用权，因此也不
能享有该土地上建筑物的所有权和
支配权，而应由土地使用权人共有。
第三，关于会所产权的归属问题，如
有证据证明会所的成本实际列入了
商品房建造成本，构成商品房对外
销售价格的组成部分，则归业主所
有；反之，基于谁投资、谁所有、谁受

益的原则，会所产权归开发商所有。
在公共配套设施发生的费用已经
计入商品房成本的基础上，开发商
再行销售的行为有违诚实信用原则。
在本次事件中，如完全按照开

发商的主张处理，则在会所整体出

让给第三方开办幼儿园后，已经分
摊了会所建造费用和会所建造面积
的小区居民仍然对于会所既无所有
权又无使用权，这是明显违背民法
上自愿公平、等价有偿的基本
原则的。而即使业主的孩子入
托幼儿园，也不是作为业主孩
子的身份，只是以社会上的
一般孩子的身份，毕竟该幼
儿园是面向社会招生的。因此，即使
产权归属开发商，在分摊了会所等
区内设施建造成本和面积的情况
下，在开发商出卖这些设施且获得
利益时应给予业主以一定补偿。
而认为产权应归属开发商所有

的观点的主要依据是上海市于
#$!%年发布的《关于加强商品住房

项目附属会所交易和使用管理的通
知》。该通知的第 %条明确规定了会
所所有权的归属：“会所所有权的归
属，应当由房地产开发企业与购房
人在商品房预（出）售合同中约定明
确。合同未约定或者约定不明确的，
会所所有权为房地产开发企业所
有。”我们知道，商品房销售合同在
性质上属于格式合同，是开发商预
先拟好，后由开发商与业主共同签
署的。这份合同里一般不会包含针
对小区内会所产权归属的专项规
定，而如果买房人不主动提出就会
所的归属另做约定的，开发商基本
不会主动向买房人告知、说明此事

的。如此一来，事实上，对于
会所的产权归属都会属于上
述通知第 %条所规定的“合
同未约定的产权归开发商所
有”的情况，这正中开发商的

下怀。可见，该通知第 %条应作如下
修改：会所所有权的归属，应当由房
地产开发企业与购房人在商品房预
（出）售合同中约定明确，约定产权
归属房地产开发企业的，应确保业
主的合法权益不受损失。合同未约
定或者约定不明确的，会所所有权
为小区业主所有。
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! ! ! !相同的天象，经常无意中成为钩沉
往日人事的有趣媒介。这不，伴着窗外传
来雨中的车流声，月前&在水帘般的雨水
中驱车访问美国著名常春藤盟校———哈
佛大学的情景& 又莫名地切换在我当下
的思绪中。

那天，雨水一路上敲打着车顶&前窗
玻璃像被透明的水幕罩住似的。我们社
联代表团一行 '人，一清早冒着大雨，从
波士顿城郊，穿过略显拥挤的高
速公路，前往哈佛大学。

哈佛大学是蜚声世界的名
校。这里没有耀眼的高楼&怪异的
建筑& 也没有国内大学通常拥有
的壁垒森严的校门，初一见&会误
以为拐进了情调优雅的社区。但
就在这“不显山露水”的地方&走
出了 (位美国总统，上百位诺贝
尔奖获得者在此工作、学习过。其
在文学、医学、法学、商学等多个
领域具有崇高的学术地位，被公
认为当今世界最顶尖的高等教育
机构之一。有三百多年历史的堂
堂学府，不事张扬，恍若隐身在城
市的一般社区，着实体现了“大
学者，非有大楼也，有大师也”的
大学精神风骨。此话出自清末第一批庚
款留美学子、清华老校长梅贻琦。其人其
言&看来是颇有历史渊源。
按照出访行程安排，我们下车迎着

迷蒙的雨丝，心怀对这所名校孜孜于学
术追求的敬仰，叩开了一栋镶嵌
深褐色面砖外墙的典型英伦风格
建筑的大门，拜访心仪的哈佛大
学燕京学社。
跨进学社之门，抬头一瞥，走

道长廊的墙上，悬挂的是清末进士，曾担
任民国大总统徐世昌题赠学社的一块
“居今识古”大幅楷体横匾，厚重的东方
文化气息顿时迎面扑来。
据接待我们的哈佛燕京学社李若虹

副社长介绍，该学社 )*%(年建成，起初
是由哈佛大学与燕京大学联合组成的汉
学研究机构，本部设于哈佛大学，创始人
为司徒雷登。学社运作的经费主要由私
人捐助。胡适、陈寅恪、赵元任、钱锺书等
诸多中国知名学者都在这里从事过学术
研究。近年来，学社对发展亚洲地区的高
等教育和以东亚历史文化为主的人文学
和社会科学的研究倾力甚多。学社的哈
佛燕京学者项目，每年资助从亚洲地区

+$多所重点大学中遴选的近 %$位学者&

赴哈佛大学进行访问研究。该学社现已
成为美国东亚文化研究的重镇，中美文
化交流的重要驿站。
该学社的哈佛燕京图书馆是图书界

的一座奇峰。该馆有汉文、日文、韩文、越
南文、蒙古文和我国少数民族的藏文、满
文，以及西方语文藏书 ),$多万册，其
中，中文图书 ($多万册，居全美第二，仅

次于美国国会图书馆。其收藏的
中文善本和珍稀书刊约有四千
本、日文珍稀书刊三千多本、韩文
珍稀书刊近两千本，数量超过美
国国会图书馆和其他东亚图书
馆。该馆收藏有 %($$部地方志，
有 )(*部善本地方志是国内图书
馆没有的。有学者认为，这里是西
方世界最大、最好的中国善本收
藏地之一。
李若虹副社长同我们热情地

交流座谈后，还特意安排参观了
有四个楼层的哈佛燕京图书馆，
并破例让我们一行可以捧阅宋朝
版的线装善本和《哈佛燕京学社
藏纳西东巴经书》等难得一见的
珍稀古籍书册。我手捧着其中一

件由清末重臣李鸿章访美时亲笔书写的
红纸名刺，端详再三，想起这位近代史上
为中国洋务运动的兴起发挥了重要作用
的人物，手上这张百年前的红纸名刺突
然与早已远去的“中堂大人”背影有了奇

特的交集，历史的风雨似乎即刻
在我掌间翻卷奔腾。
浏览该馆藏书，让人生发另

一番感慨的是，这座看起来仅相
当于一个国内普通中专学校的图

书馆，其珍藏之丰厚，管理之有序，堪称
典范。古籍书刊码放得整整齐齐，经卷手
册，或丝绢包裹，或分类函装，仿如一扇
扇可以探究中国文化瑰宝的窗门，等待
学人的开启，随时展开一场东亚历史文
化研究之旅。
出得燕京学社的楼门，我又一次回

望这座此时此地看去太过普通的建筑&

然而& 学社门口安放的一对中国气派的
石头狮子，分明为这座普通的建筑赋予
了不普通的符号，尤其在淅沥的雨水中&

石狮凸起的那双水汪汪眼珠，俨然闪烁
出东西方文化融会的灼灼目光。

呵，那是雨中的哈佛赐我的灵感
吗？-

听和尚说话
史益华

! ! ! !人生这几十年，听和尚说话，也就那么一二次。
一次是上世纪 ($年代，教古汉语的黄国枢先生某

日心血来潮，把我们带去了龙华公园。公园与庙内有小
门相通，穿进去，见到了卧于床上的一位老和尚。国枢
先生来前告诉我们，他父辈与这儿的主持法师交谊深
厚。那老和尚住的
地方，似在菜园子
旁，瓦屋很小，里面
摆放一张挂着纱帐
的木床，边上只有
木桌、木椅，非常朴素。记得国枢先生与老和尚有一段
对话：“啊呀，老人家，居室怎么如此简陋？”“哈哈……
哪里哪里，闹市一角图个清静，足焉足焉……”
怪自己孤陋寡闻，多年之后我才知晓，菜园边见到

的老和尚就是大名鼎鼎的明旸法师。
另一次也是在上世纪 ($年代，我当时所在的《大

墙内外》编辑部办首届笔会，去了岱山。那时的岱山诸
岛还是蛮荒凉的。岛上某处，有一座庙。入内，一处屋
檐下，置放了一只添满草片的圆木盆。听小和尚说，那
是大和尚晚上睡觉的地方。大和尚睡觉就是打坐，从
不躺下。好奇怪，离开前，我找到一位走过的和尚，问：
“大和尚真的每晚在这屋外对海而坐，不睡觉？”回答：
“这里的一草一木都是师父化缘而来，他住下了，但还
牵挂着在路上的行者……”
极少的两次接触，和尚的话语虽然寥寥几句，却一

直在我脑际萦绕。明旸法师声望极高，生活那般节俭。
“闹市一角图个清静”，他很知足。那位岱山大和尚虽说
已修成正果，依然夜夜为赶路者打坐、诵经，展示的是
一份济众的善心。

多年后，我才悟出：在舒适的日子里，我们该为自
己找一处僻静之角，让自己的心真正静下来，让自己知
足起来；但，也不要忘了天下———天下还有后来者，还
有正在苦苦赶路的人，该时时为他们送一点祝福……
淡泊心，壮士情。虽说这是令人仰望的大师情怀，

但却也让我们映见了自己修身之道的现实指向。

祖孙亲情浓
王祖远

! ! ! !由于女儿、女婿周一到周
五都在上班，而我已退休在家，
小外孙就交由我和老妻照顾。
小外孙从我们在婴儿室所

见到脸色红润的新生婴儿开
始，除了“月子”期间送到月子
中心照料外，待满月抱回家后，
就一直由我们照顾。
说真格的，以前我在上班，

我的几个小孩，都是妻在照顾，
不曾为他们把屎把尿过，顶多
帮忙冲泡牛奶；现在除了替小
外孙换尿片，还要记下吃奶时
间，对孙子付出的爱护关怀，可
谓无微不至。可是，在陪伴照顾
小外孙的过程中，看到孩子成长
所带来的喜悦，却也让我着迷。
首先是看到小外孙从较小

在婴儿床里睡醒的时候，只会
翻身，进步到会用手去扳婴儿
床边的横杆跪着，会在床铺上

面爬来爬
去，会在

客厅蹒跚学步的逗趣模样，不但
小孩子自得其乐，也把我们逗得
笑逐颜开；从牙牙学语，进步到现
在小外孙上幼儿园放学回来，看到
他高兴地走下娃娃车，回到家后会
学着上课时老师讲的话、教的歌、
跳的舞，学会自己使用汤匙吃饭、
穿鞋子，以及自己会尿尿、会便便，
也会在我要出门
购物时，真情流
露地叮咛我：“阿
公，在外面要小心
哦！”让我内心充
满感动，也为我带来好心情！

由于我和他相处的时光非
常多，并且“实施爱的教育”，他
做错事情时，我就和颜悦色对
他说“这是错误的行为”或“危
险物品不要碰”，不会对他疾言
厉色，他很喜欢和我相处，而且
很“黏”，只要看不到我，就马上
“阿公，阿公”的叫个不停，就连晚
上睡觉也要我陪他，总在听我说

完一二个故事后才肯就寝。有时
候我要回老家拜拜祖坟，每逢要
在老家过夜时，他都会叮咛我：
“阿公你要‘这么快’回来喔！”或
是：“你回去住一天就好，要和我
住‘这么多’天喔！”
有一次我回老家没有先告诉

他，他找不到我，晚上，他的妈妈
回家时，他还通
过妈妈打电话给
我，在电话里声
泪俱下地对我
说：“阿公，你回

老家为什么没有告诉我！”使得我
感愧交并，只得连连赔不是。
过年期间，女儿带小外孙回

夫家过年，可是，我的心在春节出
游逛街时仍系念着他，看到夹布
偶娃娃机里有粉红猪小妹，由于
平常陪他看卡通影片，知道他特
别喜欢粉红猪小妹，于是便想夹
给他，没想到一个粉红猪小妹布
偶二十元，我花了五十元才夹取

到它。
然而，
当我看
到小外孙春节年假结束前回家，
不知什么原因不开心，泪水夺眶
而出，他的爸妈拿了几辆新买的
玩具车哄他，他都依然泪脸相对，
但是，当我拿出夹回来的粉红猪
小妹送他时，奇迹竟然出现了，他
开始破涕为笑，拿着布偶爱不释
手。虽然这是费了九牛二虎之力
才夹到的，但在看到他露出笑脸
的这一刹那，我觉得一切都很值
得的。接着，他还告诉我：粉红猪
小妹穿的是红色衣服，粉红猪小
妹的爸爸和弟弟穿的是蓝色衣
服，她的妈妈穿的是橘色衣服。想
不到三岁多的小孩子居然观察入
微，让我感到非常惊讶！

祖孙之间朝夕相处久了，竟
有这么深浓的亲情，不仅让我意
想不到，也让我沉湎于赤子之心
中乐而忘忧，简直不知老之将至！
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一

这几天，一直下着雨。下雨的日子，似乎更增乡愁。
乡愁是下着的绵绵夏雨，流淌在田垄阡陌。
与小玲姐爱情的轰轰烈烈相比，队里大部分人家

的爱都显得平平淡淡。
这种平淡的日子，随和着晨起的炊烟，和应着犬叫

鸡鸣。平静的乡野，人们日出而作，播种收割；日落而
息，串着家门聊着家长里短。
更多的日子就是这样行走着，安然，

恬然，如下水漕的河水，平静流淌。
二

掌官哥长我几岁，或许是家境和我
相仿，我们是要好的兄弟，常在一起割羊
草，望仓库。我家有重活，总是他帮着干。
那时候，父亲回家，我便到掌官哥那

儿去睡。碰着夏秋，晚上我们用长杆网去
抓鱼，一路月色，常常满载而归，遇上冬
天，我们拿着手电筒，到每家的屋檐下去
捉麻雀，我都是踩着他的双肩去捉的。
掌官后来和队里银楼伯伯的女儿福

仙姐结婚了，福仙姐人特老实，也没有什
么姿色，是我们俗称的“老好人”。有力气

能干活肯吃苦的掌官哥，很是疼爱被人看不起的福仙
姐。他们结婚后，我也当兵去了。
母亲还在队里时，我每周都要回乡下，常遇到福仙

姐帮着母亲干活，我也常叫掌官哥过来一起喝酒吃饭，
每一次都醉在这种平淡的乡情里。

三

之所以说，爱的日子是平淡的，是因为队里几乎没
有离过婚的人家，大家都在忙忙碌碌地过着日子，不见
吵闹，不闻流言。
我离开乡下三十多年了，队里老人去世，掌官哥便

通知我。我不论工作如何忙，总要回去磕几个头，顺便
感受乡情的浓烈，经常地醉在乡愁里。
看看队里，大家都很平常地这么来来往往，有帮有

助，摸虾抓鱼，采蔬摘果，一派的祥和。想想要拆迁了，
再没回乡的路了，总是有点不舍，有时常从梦中醒来。
乡情难忘，乡愁难断。

老人与故事
詹超音

! ! ! !我的干爹很早便是南
汇法院的院长；之后去邮
电、交通任职了一段时间；
最后到最神秘的县纪委当
了书记。一生严肃。
我们大了，他也老了。
从严肃的位置退下来

后，干爹与
我说话渐渐
多了起来。
每回前去探
望，他总拉
我端上酒杯不醉不止，讲
他的过去，说他的现在，以
及对于天下大事的看法。
我得很细心地听他说

话。为了老人高兴，我要做
出饶有兴致状。
他显然很满足今日的

有说有听，带着酒的余劲
离桌去看一会儿电视。他
只爱好京戏，知道我不爱

看，便一个人在那里摇头
晃脑，合着哼调，手在腿上
拍得有板有眼……全然没
了往日的严肃。
可爱的老人！
我的夫人和善，待人

热情，一些相处较好的兄
弟姐妹便喜
欢来我家聊
天，海阔天
空，漫无边
际。他们知

道莫言会讲故事，但摸不
到他的门，便将就听我讲
过去的那些事情。那么，不
久之后，我是否也会成为
他们眼里那可爱的老人？
人与人之间是需要产

生共鸣的，当然，不是谁都
产生得了共鸣。有人愿听
你诉说，那就是有了共鸣
点存在，你应该感到幸运。
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