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房子尚未交付，业主还没享受过的小区会所却突然对外营业

了。位于杭州城西的葛洲坝龙湖中杭府业主们最近遭遇了这桩烦心

事。

根据购房合同约定，中杭府小区今年6月才交付。但是前阵子，

小区业主陆续在抖音上刷到自家小区会所竟然在对外招募健身会

员。

业主韩女士向潮新闻·钱江晚报“记者帮”求助：“业主都还没收

房，也没经过我们同意，小区会所就对外经营。我们花了上千万元买

房，还要交 11.5 元/m2/月的物业费及服务费，希望小区会所由我们

业主自用，保证私密和安全，这要求不算过分吧？”

杭州一高端小区尚未交付就闹出会所风波

上千万元买的房子
小区会所瞒着业主对外“卖卡”

本报记者 印梦怡 李毅恒 徐叔竞

2017 年 6 月，房企葛洲坝以总价 43.2 亿元

拿下中杭府小区所在地块，折合楼面价 31698

元/m2，该地块出让条件包括高达 44%的自持

以及“现房销售”等要求。2021 年 10 月，中杭

府小区开盘，因登记购房者过多触发社保排序，

其中有房家庭须有 152 个月社保，整体中签率

11%。

虽然整个小区有 10 幢叠墅、10 幢高层，共

计 969 户，但北面 3 幢高层为开发商自持房源，

实际只有 364 套房源可售，户型面积 160m2~

245m2，总价在 750 万~1500 万元。小区物业

费及服务费（含能耗费、特约服务费、科技系统

运行费等）加起来高达 11.5 元/m2/月，即便最

小户型，每年物业费及服务费都要22632元，明

显定位为高端改善。

韩女士说，距离收房越来越近了，本来业主

群里大家都很开心，“没想到，最近小区会所地

下室被物业私自外包给第三方公司去经营了，

事先并未告知我们业主。现在第三方公司还在

线上线下大搞入会促销，只要预存 100 元就能

锁定会员名额。这些入会促销都是针对非业主

的，他们只要花少量费用，以后就能共享会所内

的设施。”

近日，潮新闻·钱江晚报记者来到中杭府小

区，入口便是一中式建筑，装修气派，而这幢建

筑正是小区的会所。电梯到负一楼就是健身

房，有恒温泳池、器械区、休憩茶室、舞蹈房等

等。据了解，器材和设施均由开发商提供。第

三方运营公司的工作人员已在会所驻扎。

在距离小区西侧约20米处的路口，记者遇

到了正在做中杭府会所健身房宣传的团队。记

者一走近便被发了一份传单，上面印着“健身、

游泳、瑜伽，城市会客空间”“预存100入会时最

高可抵扣 1000 元”“前 288 名入会会员为臻选

会员”等等。

派传单的小伙直言：“要抓紧了，288 名会

员现在已经快满了。”

高档小区还没交付
业主发现会所已对外经营

针对业主们反对将小区会所对外经营的

呼声，开发商葛洲坝相关负责人士回应称：“我

们引进第三方公司做健身房的本意是更好地

服务业主。我们做过财务测算，由于小区自持

比例高，如果只对内运营，以小区的规模，会所

一定会亏损，根本无法维持运营。”

而针对业主担心之后健身房会员能随意

进出中杭府的问题，葛洲坝物业经理称，将来

小区仍然是封闭式管理，开放范围仅限于这个

配套用房的区域。“会所跟小区内部是通的，但

是有门禁。外面的人没有授权不能进入小区。”

记者从开发商葛洲坝处了解到，中杭府会

所一楼及地下室所在的健身房正在办理营业

执照，但目前尚未办出。

没办出营业执照，就能对外招募会员吗？

“这是违规的。”小区所在的河滨社区负责

人许晨告诉记者，接到业主们的投诉，社区和

相关部门第一时间介入，了解情况，查实会所

健身房的营业执照未办出，“目前已经让相关

负责人停止继续招募会员，并且要求将之前招

募会员收取的费用一律退还。”

接下来，中杭府会所以及地下室的健身房

该如何使用，能否对外运营？许晨表示，这需

要业主、物业和开发商一起协商。“我们社区会

搭建平台，让三方更好地协商。最终目标还是

要业主认可，也要保证这个会所能正常运营，

发挥服务业主的功能。”

截至发稿，业主与开发商、物业就会所是

否对外经营一事已进行了四五轮沟通，尚无定

论。

葛洲坝相关负责人表示，愿意与业主代表

进一步沟通解决方案。后续或将在小区公众

号上，对全体业主发起投票，来决定是否继续

对外经营。

健身房尚未取得营业执照
社区令其暂停招募会员并退费

这些年来，关于小区会所的纠纷并不少。

早年，一些会所的产权属于开发商。但如

今，小区会所大部分是物业经营性用房，产权

属于全体业主，其用途由业主决定。此前，拱

墅区的锦绣之城小区业主就通过投票的方式

决定其大堂的用途。

而会所的地下室大多数没有产权，遵循

“谁投资谁受益”的原则，开发商可以决定其用

途。不过杭州大部分高端楼盘，如仁恒滨江

园、御潮府、上品等，其会所位于某楼幢的架空

层以及地下室部分，若开放就意味着外来人员

可以大量进入小区，因而这些会所基本仅供本

小区业主使用。

但也有个别楼盘在交付数年后，调整经营

思路的。比如 2020 年时，武林府小区因地下

会所要改大众健身场所引发业主反对，开发商

出示了与业主签订的购房合同，里面有一条写

明：地下一层活动场所归出卖人所有，出卖人对

此拥有处置权。此次中杭府也是同样情况，开

发商当时也强调地下活动场所归出卖人所有。

那么，会所地下室究竟能否对外经营？是

否需要经过业主同意呢？

业内专业人士称：“地下区域能不能对外

经营，就看能不能批出营业执照。而能不能办

出营业执照，得看用途性质。”

他解释，这里面也会分几种情况。像中杭

府小区，其规划图纸中明确规定，小区地下室

泳池以及配套用房为“非商业或办公用房”，那

么其营业执照大概率办不下来，则无法对外经

营。

如果地下室没有明确规定其用途性质，则

要看这部分面积是否属于小区物业服务用

房。根据《杭州物业条例》第四十四条规定：建

设单位应当按照不少于物业管理区域内实测

地上物业总建筑面积的千分之七配置物业服

务用房。

如果会所地下室是属于这“千分之七”内，

则其产权归全体业主所有。不过，业内人士也

称，小区交付前，开发商作为小区大业主有权

决定会所及其地下室用途的权利。而业主们

如果反对，可以在小区交付后，通过业主大会

表决来决定是否更换其用途。

而如果会所地下室不属于这“千分之七”，

则该区域不属于业主共同所有，需要产权部门

来确权。如果无法确权的只能通过法律途径

来判。“非业主共有部分，只要不损害业主权益

的，业主无权干涉具体做什么用途，就算之后

成立业委会也不行。”该业内人士称。

会所地下室能否对外经营
要看规划明确的用途性质
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