
深圳万科第五园小区业委会选举投票权数引争议

公建配套设施是否计票？
选举前后历时一年

万科第五园小区位于深圳龙

岗区坂田街道，业主周先生介绍，小

区于2005年成立之后，由于是分期

开发，住户数不够，故一直没有成立

业委会。按规定，去年开始已达到了

相关标准，于是在2014年8月底，

业主们提出了成立业委会的想法。

周先生介绍，业主代表向万科

第五园社区工作站和坂田街道办提

出了书面申请，在去年 9月底，开

始组建首次业主大会会议筹备组，

由 4名业主代表、1名物业管理处

工作人员和 2名万科第五园社区

工作站工作人员三方组成，他是其

中的业主代表。

据另一业主代表熊先生介绍，

真正的投票是在今年春节前开始

的，由于起先投票人数不多，加上前

期一些工作没完全展开，包括台风

等天气的影响，先是延期了一个月，

此后又延期了 3个月，直到最近投

票才结束，选举前后历时约一年。

投票面积数曾调整

筹备组中的业主代表周先生介

绍，投票过程中，大家就对投票区域

面积有所疑问。具有投票权的面积

数最早是由物业方面提出来的，当

时物业方面提到的面积数约在 64

万平方米，但是业主们通过网络等

多种途径查询是 50多万平方米，

随后筹备组提出疑问，要求重新进

行核算。

随后筹备组回复称，按照规定，

对总建筑面积进行了调整，剔除车

库、架空层等不具备独立产权的区

域，具体对小区一期到六期以及八

期的面积进行了明确，包括环保垃

圾收集站、社区管理机构、配电房等

等都被剔除。

回复中同时还约定，增加了工

作站、居委会、社区健康服务中心、

明道幼儿园、第五园幼儿园、五园小

学、五园会所等具备独立产权面积

的配套设施，共1.7万平方米。即原

总建筑面积减去以上不具备独立产

权的面积，加上新增具备独立产权

的面积，得出的现总建筑面积为

54.6万平方米。

投票面积没过半

按规定，业委会选举需要“双过

半”，也即小区业主总户数过半，总

建筑面积过半。周先生介绍，大家对

于“双过半”非常有信心，按照投票

时间约定，在今年 8月 23日开箱，

但此时经过统计发现，票数超过了

3000票，已经过半，但是面积却只

有26.67万平方米，并没有过半。

周先生表示，当时得知五园小

学等 1.7万平方米的公共配套面

积划入之后，业主们曾经担心，由于

这些机构面积很大，如果具备投票

权却不投票，会影响业委会选举的

进程，当时社区工作站曾经表示要

尽力保证投票，但是到最后发现包

括社区工作站在内都没有投票。

周先生表示，在业主们看来，具

有投票权的应该是小区的业主，而

像社区工作站、学校、社康中心这些

机构，他们不参与小区的日常管理，

没有交物业管理费，和普通业主不

一样，不应该具有投票权，如果把这

些面积去掉，业主投票的面积数是

可以过半的。

区住建局暂未回复

周先生介绍，选票开箱之后，大

家碰到这种场面有一些茫然，都不

知道该怎么办，随后大家临时召开

会议，提出是否可以把这些争议面

积剔除，大家同意暂时由社区工作

站把选票封存，随后由社区工作站

向街道方面征询下一步该怎么办。

业主代表目前将相关意见提交

到了坂田街道物管办。坂田街道相

关负责人表示，将向上级主管部门

龙岗区住建局汇报，听取上级部门

对这一问题的意见。暂未得到回复。

筹委会成员、万科第五园小区

管理处张经理表示，业主代表认为

有争议的工作站、居委会、社区健康

服务中心、明道幼儿园、第五园幼儿

园、五园小学、五园会所面积当中，

其实都是有产权的，其中会所是开

发商的，其他机构都是移交给了龙

岗区国资委，是在同一个红线范围

内，和小区有共用设施的。其中明道

幼儿园、第五园幼儿园、五园会所是

有交物业管理费的，其他机构没有

交物业管理费。张经理表示，“业委

会成立是政府主导的，以政府的意

见为主，只要是符合法律要求，我们

都会支持的”。

万科第五园社区工作站站长吴

锐华表示，小区业委会选举在近几

年逐渐开展起来，但大家还处于边

开展工作边摸索的阶段，还在实践

中不断改进工作。目前还在向坂田

街道办和龙岗区住建局汇报，如果

可以把这些争议面积剔除，就可以

更加有助于推动业委会选举。

观点

公共配套不应计

深圳知名业委会主任、景洲大

厦业委会主任邹家健表示，小区计

入建筑容积率的收费面积 (交物业

管理费)才具有投票的资格，才计入

小区的投票面积，没有计入的公共

配套项目不应该具有投票资格。

邹家健表示，小区的公共配套

部分，比如停车场、会所、游泳池，公

共配套设施和管理用房都不应当计

入投票面积，因此在核算面积时要

先剔除这一部分面积，实际面积应

是专有部分的收费面积。

在邹家健看来，如果小区投票

人数已经过半，一般不会出现面积不

过半的情况，如出现面积不过半，就

是一个偶发事件，比如小区投票的全

是小户型业主，而大户型业主都没有

参与投票。

律师!

要看具体情况
律师表示，对于这

些公共配套面积要不

要计算，目前没有明确

约定。国务院的《物业管理条例》比

较笼统，并没有进行细化，而《深圳

经济特区物业管理条例》同样比较

粗线条，后来出过一个实施细则，但

是对这一问题也没有做出规定。

律师还表示，虽然物业管理用

房所有权属于业主，但是业主很难

去行使权限来投票，是做不到的，应

该按照缴纳物业管理费来判定。而

会所是可以办房产证的，如果办了

房产证一定有权利人，比如开发商

建设了会所，虽然其是开发主体，但

是此后其也变成了业主之一，也具

有投票权，不能因此剥夺其投票权。

在王劲松看来，有房产证，有权利

人，有交物业管理费，也属于可以投

票的范围，如果没有房产证，没有权

利人，没有交物业管理费，那就不应

该计入投票。至于该小区的学校、社

康中心等是否符合以上条件，还要

看具体情况。
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判例

穗业主终获法院支持

2014年 9月 5日《人民法院

报》报道，2009年9月，广州东逸花

园小区有业主牵头成立首次业主大

会筹备组，准备成立业委会。筹备组

统计投票结果显示，达到赞成户数

和赞成总面积双过半的要求。

然而，联合工作组却认为，建

筑总面积应为建设单位初始登记

产权证明时记载的建筑面积，故筹

备组所获得业主赞成票建筑面积

未达到建筑总面积的一半。工作组

认定，上述《管理规约》及《议事规

则》未通过，业委会不能成立，并终

止对其业主大会筹备工作的指导

协助工作。

东逸花园业主代表不服联合工

作组对于专有部分面积和建筑总面

积的计算方式，并向广州市人民政

府申请行政复议。广州市政府认为，

建筑物总面积应当以专有部分面积

统计总和计算，应排除学校、市场、

配电房等市政公用部分场所及设

施。而专有部分面积应当按照物权

法规定，以不动产登记簿记载的“套

内建筑面积”计算。

东逸花园开发建设单位新华晨

公司不服上述行政复议决定，将广

州市政府告上法院，要求撤销上述

复议的第二项。新华晨公司不服一

审败诉结果，提出上诉。2014年 9

月 3日，广东省高院作出终审判

决，依法驳回原告请求，维持广州市

中院作出的一审判决。
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近日，西安的赵女

士反映，由于孩子户口

在外地，2012年买了

金地西沣公元的房子，

当时承诺带有西工大

附小金地分校上学名

额，几经辗转，如今学

位房变成了大雁塔小

学金地分校的学区房。

正值开学日，眼瞅着孩

子户口不在这儿，上不

了学，家长一筹莫展。

金地西沣公元的

置业顾问介绍，只需在

西安缴纳社保一年以

上，就可以免费落户小

区；不愿意、迁移户口

也可把小孩学籍转过

来，这样便可在大雁塔

小学金地分校办理入

学。这显然是学区房，

并非学位房。

很多业主对于学

区房与学位房的概念

模糊。所谓学位房，是指只要购

买带上学名额的楼盘，不论户

口是哪里的，也不用参加入学

考试，每户就有一个上学名额，

但是上学的孩子只能是购买人

的直系子女。而学区房，仅仅是

指在楼盘所在区域内或者附近

有学校，但能否如愿就读，就要

综合考虑户口、学区、小区入住

率、成绩等多方面因素。

律师提醒!承诺写入补充协议

上学名额固然重要，但

是买房毕竟是大事，千万别

让虚假学位房忽悠。据悉，楼

盘在销售过程中，关于学位

的约定一般是不会写进购房

合同里。

律师提醒，为了规避风险，

购房者应要求开发商将承诺关

于“学位”的事情写进补充协

议，如果上学需要另行交付赞

助费，可由开发商进行承担。

约定明确责任，以免后期

发生纠纷。对于置业顾问的口

头介绍，要做好录音记录工作，

保留证据，如若发生纠纷，可以

合理维权。

购房者在选择学位房时，

首先要明辨上学名额是不是跟

户籍挂钩，如要求你享有子女

入学名额的前提是将户籍迁到

所购楼盘，基本就可以判定是

学区房而非学位房，并且，迁移

落户目前只是政策上的指引，

在实际操作中还有很大难度，

购房者切莫盲目乐观。
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在深圳龙岗区坂田街道万科第五园小区#业委会

选举开箱之后发现#虽然投票的业主户数过半#但面

积数未能过半$ 而争议之处在于社区工作站%社康中

心和学校等
!"#

万平方米面积是否应该具有投票权$

小区业主认为# 像社区工作站和学校等没有交

物业管理费的机构不应被列入投票权数# 应该将这

些面积剔除$ 由于现有法规并未明确#坂田街道物管

办表示#将向龙岗区住建局进行汇报#是否可以将这

些面积剔除$ 龙岗区住建局暂未对此做出回应$
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