
在一栋现代建筑中，承重墙究

竟担负了怎样的使命？承重墙是

支撑上部楼层重量的墙体，“就像

一个人被砍掉了一条腿，肯定站不

稳。”一位建筑设计公司负责人告

诉记者，承重墙被拆这个问题肯定

是很严重的。此外，他指出，承重

墙并非私人所有，它属于公有财产

的一部分，个人自然也是不可以乱

动的。

在《最高人民法院关于审理建

筑物区分所有权纠纷案件具体应

用法律若干问题的解释》中的第三

条明确指出，建筑物的基础、承重

结构、外墙、屋顶等基本结构部分，

通道、楼梯、大堂等公共通行部分，

消防、公共照明等附属设施、设备，

避难层、设备层或者设备间等结构

部分都属于共有部分。

但承重墙被砸的案例并非最近

才有，从过去的一些案例来看，确定

承重墙被破坏后影响建筑安全的

话，至少需要将承重墙按照评估方

案进行修复。如今年1月7日中国

裁判文书网发布的一则民事裁定书

显示，5年前，北京市海淀区车公庄

西路某小区业主砸掉了自家房屋里

的两处承重墙，造成公共预制楼板

沉垂，后被楼上业主起诉至法院。

在经过法院指定的检测评定公司鉴

定后，明确“对承重结构构件进行的

装修拆改行为，未经原结构设计单

位或具备相应资质的设计单位核查

有关原始资料，对既有建筑结构的

安全性进行核验、确认，会对原告房

屋造成安全隐患”。

法院最终要求拆除承重墙的

业主按照具有甲级设计资质的北

京中外建建筑设计有限公司出具

的《建筑工程设计施工图》设计图

纸进行施工恢复，上述施工过程

应交由有资质的专业队伍进行，

并出具详细的施工方案、留存施

工日志。

哈尔滨房屋承重墙被砸谁之过？律师称或涉违规住改商
本报记者 陈雪波 卢志坤 北京报道

近日，哈尔滨利民学苑小区租

户拆除承重墙事件引起外界关注，

楼上200多户业主多数已经暂时搬

离该楼栋。5月9日，哈尔滨市已经

成立事件调查组，市区两级组建工

作专班，对事件进行调查处置。公

安机关已对4名相关责任人采取刑

事强制措施。

《中国经营报》记者多方查询发

现，涉案的房屋为住宅性质，本非可

用作开设台球厅的经营性质房屋。

北京金诉律师事务所主任王玉臣律

师指出，住宅改为经营性用房有严

格的限制，如果该事件中租户以及

房东在住宅用于经营的过程中并没

有满足其他业主同意、设立登记等

条件，很有可能涉嫌违规住改商的

违法行为。
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本非商用房屋

4 月 28 日，利民学苑 3 楼租户

的施工动静引起了其他业主和物

业的注意，租户准备将房子装修后

改台球厅。有业主来到3楼查看的

时候，多面厚重的墙壁已经被打

穿，那些正是起关键作用的承重

墙，物业随即叫停了施工。根据业

主拍摄的照片，一些被砸通的墙壁

仍然挂着钢筋，4 楼以上的多户业

主房屋墙面出现了裂缝。

5 月 7 日，哈尔滨市物业管理

协会发布通知，要求业主或者物

业使用人装饰装修房屋的，应当

事先告知物业服务人。物业服

务人应当将装饰装修的禁止行

为和注意事项书面告知业主或

者物业使用人。不得有损坏房

屋承重结构，破坏房屋外貌，违

法搭建建筑物、构筑物等住宅装

修的禁止行为。

记者注意到，事件中涉及的利

民学苑小区楼栋位于哈尔滨市松

北区博文路，共有 31 层，周边紧邻

黑龙江工商学院、哈尔滨远东理工

学院、黑龙江农业工程职业学院等

学校，交通、生活便利。被拆除承

重墙的房子位于3楼，3楼外立面装

饰区别于1楼、2楼的临街商铺。记

者与熟悉该小区的一位房产中介

核实确认，3楼的房屋为住宅性质，

多家媒体的报道也证实了该房屋

的住宅性质。也就是说，它们并不

是适用于开台球厅的商业性质房

屋。租户租下了同一业主名下的4

套住宅，但住宅格局显然无法适应

台球厅的布局，也才有了打通承重

墙的一幕。

王玉臣指出，从房屋性质来

说，台球厅本就不应该出现在这个

小区的3楼。如果租户存在将租住

住宅用做台球厅经营的情形，则有

可能涉及将住宅用做经营用途，根

据《民法典》第二百七十九条的规

定：“业主不得违反法律、法规以及

管理规约，将住宅改变为经营性用

房。业主将住宅改变为经营性用

房的，除遵守法律、法规以及管理

规约外，应当经有利害关系的业主

一致同意。”

根据《最高人民法院关于审

理建筑物区分所有权纠纷案件

适用法律若干问题的解释》第十

一条“业主将住宅改变为经营性

用 房 ，本 栋 建 筑 物 内 的 其 他 业

主，应当认定为《民法典》第二百

七十九条所称‘有利害关系的业

主’。建筑区划内，本栋建筑物

之外的业主，主张与自己有利害

关系的，应证明其房屋价值、生

活质量受到或者可能受到不利

影响”的规定。有利害关系的业

主既包括本栋楼的其他业主，也

可能包括本栋楼之外的业主，前

述业主需要一致同意是住宅用

于经营的重要前提。

此外，前期开发商在销售物业

前，或者小区内的业主大会可能会

制定管理规约等规范业主行为，根

据《物业管理条例》第七条等相关

规定，业主需要遵守管理规约，如

果小区内的管理规约约定禁止业

主将住宅用于经营，则业主需要遵

守，不得用于经营，而租户自然也

需要遵守相关约定。最后，如果前

述条件都可以满足，经营者还需要

根据《市场主体登记管理条例》等

相关法律规定，进行设立登记。因

此，如果租户以及房东在住宅用于

经营的过程中并没有满足前述的

条件，很有可能涉嫌违规住改商的

违法行为。

那么，这次事件中准备开设台

球厅的租户是否取得了“有利害关

系的业主一致同意”？其实，小区

内很多业主原本对台球厅一事并

不知情，以至于开始甚至有传言误

称是开健身房，后据九派新闻报道

实为台球厅。

不过，台球厅已经不是这个 3

楼第一次用作商业用途。根据公

开报道，本次被拆除承重墙的这

些房子不久之前是被用做宾馆经

营的，尚未更换的窗户上还能看

到“宾馆”字样。2021 年，也有利

民学苑小区业主在省政府“政民

互动”平台反映，小区内常有大量

群租房，经营日租公寓，干扰了小

区内的日常生活环境。哈尔滨市

人民政府于当年 10 月 27 日对此

回应称，已经针对群租房问题到

现场实地踏查了解情况，对该小

区 59 户房屋现场调查取证，并下

达了约谈通知、责令整改等法律

文书。

承重墙属共有部分

在成都从事建筑装修行业

多年的唐师傅告诉记者，建筑队

进场施工首先需要向物业公司

提供相关资质材料，装修方案也

需要提交物业审批，在审批过后

才能开始施工。物业公司、施工

队都会对承重墙非常重视，都知

道是不能拆的。

在他的过往经历中也碰到

过业主要求拆除承重墙的情况，

但施工队往往会极力劝阻。而

判断墙体是否为承重墙并不难：

在房屋图纸上看，用黑色加粗线

绘制的墙体就是承重墙，虚线绘

制的墙体就是非承重墙。

唐师傅透露，虽然物业公司

都会审查施工队提交的装修方案

和装修过程，但在实际操作过程

中，不同物业公司的监督力度差

别很大。一般大型物业公司的监

督都很严格，会有工程人员进场

检查，但小一点的物业公司就有

可能会检查得比较简单。同时，

施工队的专业程度差别也很大。

承重墙被破坏，谁将承担责

任？王玉臣分析，首先，房主很多

时候脱不了干系，要承担一定的

责任。根据《民法典》第二百七十

二条等相关规定，房东作为房屋

产权人，无论和租户的合同如何

约定，作为产权人对房屋具有管

理义务，并且其行使权利不得危

及建筑物的安全、不得损害其他

业主的合法权益。

其次，租户和施工方很可能

要承担主要的责任，毕竟他们是

直接的侵权实施主体。而且，在

施工时，租户聘请的施工方是否

具有相关资质在责任分担上至

关重要。如果聘请的是正规的

装修公司，且装修公司具有相应

的资质，那么装修公司的责任就

极其重大，相关的法律后果主要

由装修公司来承担。但是，如果

聘请的施工公司不具有资质，那

么租户和装修公司都难辞其咎，

都要承担相应的法律后果。如

果租户聘请的不是装修公司，而

是个人，那么主要的法律责任还

是由租户来承担。

此外，王玉臣表示，物业对

小区的装修是有一定管理义务

的。比如如此粗暴的施工改造，

物业应当及时制止。根据《物业

管理条例》第五十二条、《住宅室

内装饰装修管理办法》第十三条

等相关规定，装修前租户也应当

先到小区物业进行装修报备，履

行相应的手续才能开工，否则物

业也应当及时制止。如果物业

没有尽到相应的监督管理义务，

也应当承担一定的责任。

多方需要担责

西安“打卡游”火热 沉浸式旅游出圈

本报记者 黄永旭 西安报道

今年“五一”假期，文旅市场

强劲复苏。其中，节前就备受期

待的西安市，在这次文旅复苏中

喜获丰收，文旅融合的创新实践

正在西安市不断深入推进。

《中国经营报》记者了解到，

“五一”假期期间，西安文旅再次

火爆出圈，多家央媒频频聚焦西

安文旅特色IP，而且西安市还登

上“五一”热门旅游目的地十大城

市榜单。据测算，西安市共接待

游客1330.51万人次，实现旅游收

入107.46亿元，按可比口径，同比

2019年分别增长19.23%、29.59%。

除了深厚的历史文化底蕴和

丰富的旅游资源，西安市在“五

一”期间，不断推出文旅新项目，

不断创新文旅“新玩法”，以沉浸

式体验、多元业态融合等方式，以

文塑旅、以旅彰文，将“打卡”和

“参与感”相结合，形成了文化和

旅游深度融合发展的新局面。

“打卡游”受追捧

近日，同程旅行平台发布“五

一”旅游最热目的地，西安市继续

稳居前十位行列。而西安城墙、

大唐芙蓉园、华清宫等网红景点，

成为千万游客热衷的打卡圣地，

“打卡游”也成为新风尚。

西安城墙是我国保存最完好，

现存最大古城墙，与平遥城墙、荆

州城墙、兴城城墙等并列为中国现

存最完好的四座古城墙。又称西

安明城墙，是中国现存最完整的古

代城垣，长度列全国第二。

“假期第一站就去西安城墙

打卡了，不出意外的人潮人海，网

上大家调侃我们是来攻城的。《梦

长安》演出很美、很震撼，有一种

穿越大唐的感觉”，来自兰州的寇

先生开心地分享道，曾多次在抖

音平台看到西安城墙相关短视

频，这次“五一”终于如愿以偿完

成了打卡。

在短视频平台上，大唐芙蓉

园也被众多游客评价为西安必打

卡景区之一，网络上各类游玩攻

略数不胜数。大唐芙蓉园是在原

唐代芙蓉园遗址以北，仿照唐代

皇家园林式样重新建造的，是全

方位展示盛唐风貌的大型皇家园

林式文化主题公园。

“进入园区就仿佛穿越回了

唐代，晚上还有璀璨的灯光秀表

演，完美呈现了大唐盛世的繁荣

景象，”游客张小姐谈到大唐芙蓉

园打卡时说，“大唐芙蓉园还是一

个绝佳的拍照圣地，是一个特别

出片的地方，我拍到了特别多满

意的照片。”

华清宫景区在唐华清宫遗址

的基础上修建，成为中国唐宫文化

旅游标志性景区。“五一”期间，华清

宫以唐风文化为核心，推出的花神

巡游、霓裳羽衣舞、帝妃巡游、民乐

表演等活动，吸引诸多游客纷纷前

来打卡游玩。据统计，华清宫景区

接待游客人数逾23万人次，累计收

入较2019年同期增长43.31%。

华清宫景区为满足游客观演

需求，让更多的观众感受到大型

实景历史舞剧《长恨歌》的魅力，

今年“五一”期间，《长恨歌》演出

增至四场，接待量再创新高，共演

出 19 场，累计接待观众 5 万余人

次，让观众近距离感受唐宫盛宴。

IPG 中国首席经济学家柏文

喜表示，打卡式旅游的火爆，社交

媒体功不可没。西安市自身拥有

深厚的文化底蕴，旅游资源丰富

密集，抖音、小红书等短视频平台

永兴坊摔碗酒、“不倒翁小姐姐”，

以及近期大火的“盛唐密盒”等爆

款 IP 相继出圈，不断吸引着游客

打卡热情。

游玩模式发生变化

党的二十大报告指出，健全现

代文化产业体系和市场体系，实施

重大文化产业项目带动战略。坚

持以文塑旅、以旅彰文，推进文化

和旅游深度融合发展。

依托取之不尽、用之不竭的

文化资源，“五一”期间，西安市文

旅产业以沉浸式旅游为抓手，打

破传统的“上车睡觉、下车拍照”

游玩模式，通过故事创意、现场演

出、游客互动、沉浸式体验等多种

方式，不断增强游客“参与感”，提

升旅游满意度。

近期爆火的“盛唐密盒”在

“五一”期间吸引了无数游客驻

足围观，游客在收获欢乐的同时

还能了解到历史文化知识，颇受

喜爱。

“盛唐密盒”是西安大唐不

夜 城 景 区 推 出 的 一 项 表 演 活

动。该表演活动由两名扮演“房

玄龄”和“杜如晦”的工作人员出

题，同时随机挑选游客上台参与

答题。在表演中，“房谋杜断”组

合配合默契，与游客进行互动，

使得整个表演井然有序，充满了

乐趣。

“在表演中，游客能否回答出

问题其实并不重要，让观众获得快

乐，然后从中了解一些历史文化知

识，才是演出的目的。”杜如晦扮演

者陈安表示，为了演好自己的角

色，除了要提前换上古装，还要模

仿古人说话的语气。同时，也要不

断提高自己的知识储备。

一位来自山东的游客表示，

“盛唐密盒”是自己旅游过程中体

验最好的活动，更像是游客亲身参

与的一个轻松小游戏，在观赏了美

景之余，参与一场互动游戏，“收获

了快乐，而且终身难忘”。

凭借游客如织、好评如潮的

盛况，长安十二时辰街区成为西

安沉浸式旅游“王炸”景点，位于

大唐不夜城最南端曲江曼蒂广

场。该主题街区结合了电视剧

《长安十二时辰》IP和唐市井文化

内容，以“攒星揽月·畅享长安”

“和合之美·风雅长安”“花萼相

辉·夜宴长安”三大主题，及“唐食

嗨吃、换装推本、唐风雅集、微缩

长安、情景演艺、文化盛宴”六大

沉浸场景为核心，让游客能在长

安十二时辰充分享受到“观一场

唐风唐艺、听一段唐音唐乐、演一

出唐人唐剧、品一口唐食唐味、玩

一回唐俗唐趣、购一次唐物唐礼”

的一秒入唐体验，真正做一回唐

朝人。

“走进主题街区，身着汉服，吃

着火晶柿子，听着唐乐，甚至可以

和‘王维’‘唐玄奘’‘杨贵妃’等诸

多历史角色对诗互动，真正做一次

唐朝人，这种体验真的太奇妙了。”

来自河北的王女士表示。

西安当地文旅业内人士称，

在长安十二时辰主题街区，游客

就是主角，可以身临其境地体验

唐人的市井生活，街区内的所有

元素，场景布置、场馆音乐以及工

作人员都在共同完成游客的沉浸

式体验。

文旅深度融合

今年以来，西安市按照“八个

方面重点工作”部署安排，围绕“着

力传承弘扬中华优秀传统文化”的

具体任务，坚持文化赋能，用沉浸

式的体验之旅实力“出圈”，不断推

进文旅产业转型升级，促进文化旅

游深度融合发展。

西安市文化和旅游局局长孙

超表示，穿汉服，游西安。今年以

来，由汉服为代表的传统服饰文

化，越来越受到消费者的青睐，以

沉浸式体验、多元业态融合为代表

的西安文旅新场景，人气爆棚，并

带动了一波文旅消费新热潮。

业内专家认为，西安不仅有钟

鼓楼、大雁塔、兵马俑，更根植历史

文化自信，推进文旅融合更新，用

高科技的方式赋予人们崭新的现

代化的文旅沉浸体验。不论是在

大唐不夜城，还是在白鹿原景区，

西安在文旅新模式、新场景不断

“蝶变”中，做精新IP、做实新消费，

为广大游客提供了丰富的优质产

品和服务供给，带给游客良好的游

览体验。

“文化和旅游深度融合主要体

现在文化作为旅游的 IP 与驱动

力，而旅游又作为文化的载体与传

播途径。”柏文喜表示，目前两者的

融合度与相互渗透度、互动度尚不

高，在相互驱动、互促发展方面还

有很大的提升空间。

面对今后的工作重点，孙超表

示，“我们将按照‘以推进文化自信

自强为动力、以重大文化项目为牵

引、以文旅产业转型为抓手、以文旅

深度融合为突破’的总体思路，着力

发掘和用好丰富的文化资源，大力

发展西安风格的城市文化，打造彰

显中华文明的世界人文之都。”

被拆除承重墙的房子位于3楼，3楼外立面装饰区别于1楼、2楼的临街商铺。

从过去的一些案例来看，确定承重墙被破坏后影响建筑安全的话，至少需要将承重墙按照评估方案进行修复。

虽然物业公司都会审查施工队提交的装修方案和装修过程，

但在实际操作过程中，不同物业公司的监督力度差别很大。

4月底，哈尔滨松北区一栋31层居民楼的承重墙被砸，导致该楼栋4—21楼出现不同

程度的墙壁开裂，全楼200多户居民被紧急疏散。目前，政府已经介入，对居民进行临

时安置，但相关责任尚未理清，具体的解决办法也未能落地。 视觉中国/图


