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编者按：

每有引人关注的社会事件、 法律问题发生， 律师往往能在第一时间给出提示、 提供服务。 我们为读者采集律师对这些身边事的法

律解析， 让您不用出家门就可享受 “律师服务”。

天台怎就成了“私家花园”

律师：应属全体业主共同所有

据 《信息时报》 报道， 住宅楼

的顶层住户， 在楼梯间设个铁门，

自己家一层加上天台就是一个小

“复式”； 在天台种些瓜果蔬菜自给

自足， 夏天傍晚纳凉聊天， 冬天邀

朋唤友烧烤， 人生惬意不过如此。

在广州， 这种情形并不陌生。 但有

律师提醒， 绝大部分住宅的天台都

属于全体业主共同所有， 一旦占为

私用， 即有可能涉嫌违法。

现象：

高楼天台铁门紧锁

在西华路第一津街 46 号的楼

梯间， 一扇铁门把 9 楼隔离成独立

空间。 记者尝试拉动铁门， 发现铁

门完全锁死， 要用钥匙才能打开。

中层住户陈女士称， 铁门在她数年

前搬来时已有了。 有一次她想去天

台晒棉被， 却没有获得 9 楼业主的

允许， “他们觉得天台就是他们的

私人物业， 我住那么多年连天台长

什么样都没见过。”

除了生活不便， 陈女士还提出

了对消防安全的担忧， “我们这三

个梯的天台是连通的， 万一发生火

警 ， 跑到天台从其他梯下可以逃

生。 但现在顶层住户加了铁门还上

锁， 我们觉得非常没有安全感， 一

旦发生火警 ， 9 楼又没人开门的

话， 就很危险了。”

从陈女士家阳台往外看， 周边

改变天台用途的住宅楼还不少。 陈

女士介绍说， 她在这边通过中介买

楼置业的时候， 中介就有向她推荐

顶层单位， 并称只要买顶层， 就可

以私自使用天台， “我一开始就想

买高层单位， 跟着中介跑了很多栋

楼， 都是顶层住户把天台上锁私用

的， 这个也是中介对外推荐顶层住

户的卖点之一。”

家住叠彩园小区的张小姐向记

者反映， 她刚搬来时天台依然是公

用的， 大家都会去晒下被子。 近几

年， 天台被一些住户划分成几个小

花园， 公用的地方越来越少， 张小

姐已经很少上天台了。

在张小姐反映的小区住宅 19

楼天台， 记者看到大约三分之二的

位置被瓜分成数个小花园。 有些小

花园已荒废， 杂草丛生； 有些小花

园被管理得很好， 入口上锁， 里面

设置了花棚、 小玻璃屋等。 有的小

花园设置了石凳石桌、 顶棚种满植

物， 即使记者在下午阳光充足时到

达阳台， 小花园里依然非常阴凉。

但由于这里的绿植非常茂密， 蚊虫

滋生也非常严重。

记者在天台小花园走动约 15

分钟的时间里， 手脚就被蚊子叮咬

了将近十个包。 目前正值登革热传

播高峰期， 蚊虫滋生如此严重， 确

实让人担心。

南翠苑顶层天台曾经也有居民

建了小花园。 7 月中旬， 该辖区街

道执法队在该天台贴出 “关于清拆

乱搭建物的告知”， 让居民自行拆

除违建建筑。 近日， 该街道办事处

联合区城管、 公安、 消防等有关部

门依法对天台小花园进行强制拆

除。

律师：

“天台可私用”属虚假宣传

顶楼住户在楼道铁门上锁、 在

天台搭建小花园之类的情形在广州

时有所见。 但普遍做法是否就代表

其具有合法性呢？

广东岭南律师事务所律师、 新

港街社区法律顾问律师马晓灵认

为： 首先， 按照建筑物区分所有权

的基本规则， 建筑物的楼顶空间应

当属于全体区分所有权人所共有，

而不能归属于顶层区分所有权人所

专有使用。 因此， 顶层楼板以上的

楼顶空间的占有、 使用、 收益、 处

分 ， 都是全体区分所有权人的权

利 ， 由全体区分所有权人共同支

配。

有开发商或者地产中介以 “赠

送天台” 作为噱头吸引购房者购买

顶层住户， 这个赠送的天台是否真

可以成为业主的私有物业？ 马晓灵

表示， 开发商与个别区分所有权人

约定楼顶空间属于该区分所有权人

专有使用的， 是不具有任何法律效

力。 顶层区分所有权人不能以其与

开发商已签订书面的协议约定其对

楼顶空间享有专有使用权为由， 对

抗全体区分所有权人的权利 。 因

此 ， 不管是口头承诺 “赠送 ” 天

台， 还是书面约定顶层区分所有人

拥有天台使用权， 在法律上都是无

效的。 如果开发商的销售人员或二

手房的中介向买受人推荐房源时，

口述 “天台是赠与， 可私用”， 纯

粹属于虚假宣传。 买受人如能保全

该证据， 可提出单方解除合同， 退

房， 并追究开发商或中介的欺诈行

为。

马晓灵还强调， 能够决定楼顶

空间如何使用的， 只有全体区分所

有权人会议。 区分所有建筑物的楼

顶空间， 对于全体区分所有权人而

言， 具有重要的价值： 楼顶空间不

仅关系到建筑物的安全， 而且关乎

到全体区分所有权人的利益； 楼顶

空间， 可以使全体区分所有权人增

加活动空间， 充分利用楼顶空间丰

富区分所有权人的生活， 提高生活

质量； 楼顶空间的开发利用， 具有

丰富的内涵， 例如利用楼顶空间做

广告等。 这些利益与全体区分所有

权人息息相关 ， 不可任人予以侵

害。 因此， 这样的重大利益必须由

全体区分所有权人会议决定。

马晓灵建议， 对于将楼顶空间

确定为顶层区分所有权人专有使用

或者专有而发生权属争议的， 可以

通过向业主委员会或物业管理处投

诉解决， 也可以向房产所在地法院

提起诉讼解决。

（林茹彬）

破解共享充电宝网上倒卖 律师提醒涉嫌犯罪
据 “中国之声” 报道， 近日有

自媒体爆料， 在二手物品交易平台

上发现， 有不少共享充电宝在卖，

每个卖 20 块到 30 块钱。

在网上售卖的， 还有共享充电

宝破解教程 ， 商品简介上写着 ：

“该教程出售给加盟商使用， 请勿

盗窃共享充电宝” 等字样。 爆料的

自媒体说， 自己已经按照教程， 实

现了共享充电宝的破解， 市面上主

流充电宝无一幸免。 那么， 共享充

电宝真的能被破解吗？ 占为己有、

甚至非法售卖需要承担什么后果？

共享充电宝遭“破解”

共享充电宝是一种由商家提供

的充电租赁设备， 用户通过手机扫

码后进行租赁， 按时计费， 使用结

束成功归还后停止计费。 平时一般

放在商场或者饭店等人流量集中的

区域， 以备消费者不时之需。 但是

近日有自媒体爆料， 一些二手交易

平台上出现了不少共享充电宝以及

破解教程， 破解演示视频演示了整

个过程。

记者走访了北京几家放置有共

享充电宝的商场， 商场中的商家均

表示， 因为同品牌的共享充电宝可

以相互借还， 没有注意到有被破解

盗窃的情况。

厂商和店家都没有注意过共享

充电宝被破解失窃的情况， 那么自

媒体的爆料是真的吗？

从事共享充电宝代理的悟先生

告诉记者， 此前他们的第一代产品

的确有类似的产品缺陷， 用胶带粘

住凹陷的充电宝很容易就欺骗了机

器， 进入充电状态就停止了计费。

现在他们研发的第二代产品修改了

归还逻辑， 在充电宝凹槽处加了芯

片， 只要没被卡住， 充电宝也就不

会进入充电状态， 默认一直计费，

从而避免了客服在后台受到欺骗。

律师称涉嫌教唆犯罪

共享充电宝虽然价值不高， 但

是 “勿以恶小而为之”， 北京市中

闻律师事务所合伙人王维维律师告

诉中国之声记者， 对于一些公开在

网上传授破解共享充电宝技术的

人 ， 其行为涉嫌构成教唆犯罪 ：

“对于一些公开在网上传授破解共

享充电宝技术视频的人， 因为其行

为涉嫌构成教唆犯罪， 在特殊情况

下也可能构成盗窃罪的共犯。 但大

概率来说 ， 这些教唆视频的录制

者， 如果给犯罪分子提供了直接的

作案指导， 其行为也可能触犯 《治

安管理处罚法》。”

对于那些破解之后把充电宝占

为己有甚至拿去售卖的用户， 王维

维律师认为这一定程度上涉嫌构成

刑事犯罪： “一般说的不当得利，

是指行为人在不自知或放任的情况

下的一次性行为 。 但如果有人多

次、 主动利用共享充电宝的技术漏

洞反复操作， 积极追求并扩大由此获

取非法利益的可能性， 明确显示了盗

窃他人财物的直接故意， 这种行为就

涉嫌构成了盗窃罪。”

王维维律师称， 通常所说的 “薅

羊毛”， 是指以相对较低成本甚至零

成本换取一些网络平台、 商家给予消

费者的让利， 但许多 “薅羊毛” 的行

为其实都是游走在法律的边缘， 呼吁

广大网友不要贪图蝇头小利和一时之

快， 做出后悔莫及的事， 比如利用信

用卡的免息期去套现赚取利差涉嫌构

成信用卡诈骗罪、 套用共享单车技术

漏洞去免费骑车的行为涉嫌诈骗。

个别人的行为不仅损害了其他消

费者的利益， 也很可能也让自己身陷

囹圄。

共享账号隐私或被共享
律师：可能涉嫌违约

据 《厦门日报》 报道， 厦门市

民陈小姐最近发现， 身边越来越多

朋友开始使用 “共享会员”， 短期

租用一个公共会员账号 ， 价格低

廉， 还满足了临时需求。 然而， 与

陌生人共享账号， 这其中是否暗藏

安全隐患？

对此， 记者进行体验， 发现共

享会员账号的同时， 个人的隐私信

息可能也被 “共享” 了。

贪便宜选择共享会员

购买会员， 享受升级版服务，

逐渐成为互联网经济的新趋势。 但

许多平台的会员都是整月起售， 如

果每个平台都办理会员， 费用也不

小 。 有网友称 ， 与其 “一买一个

月 ” 让账号闲置 ， 还不如买一个

“共享会员”， 一天只要一两元。

“我同时在追的两部剧在不同

的视频网站播出 ， 会员也得买两

个。” 陈小姐告诉记者， “正价会

员需要 15 元每月， 但共享会员账

号只要 5 元。” 在朋友们的介绍下，

陈小姐接触到了 “共享会员”。 从

此， 陈小姐像是发现了新大陆， 除

了视频网站会员， 办公软件、 电商

平台 ， 甚至超市和影院的会员账

号 ， 都可以共享 ， 陈小姐感叹 ，

“各种会员加起来， 原本一年可能

要花费上千元， 多亏有共享会员，

能让我以更实惠的方式提高生活品

质。”

根据搜索结果来看， 二手交易

平台上， 视频网站的共享会员大多

售价为 3 元到 6 元可用一周、 7 元

到 10 元可用一个月， 还有人标出

40 元租用全年的低价， 比市面上

主要视频网站 200 元左右的会员年

租费便宜不少。 一些办公软件、 电

商平台会员的共享会员， 基本可以

一天起租， 超市、 影院等会员甚至

可以按次收费。

一名购买了一天办公软件共享

会员的用户在消费链接下给出差

评 ， 称 “昨晚 5 点下单， 今早 10

点就登不上了”， 因此， 做了几个

小时的工作资料就这样丢失了。 卖

家却回应 “共享账号密码被其他买

家修改不是我们能控制的”， 最终

也没能帮忙解决问题。

上文用户遇到的情况， 在相关

办公软件的 《在线服务协议》 中有

言明， 若用户因为自身原因导致账

号、 密码遭他人非法使用， 产生的

损失及后果由用户自行承担。 而这

个 “自身原因”， 就包括而不限于

多人共享同一个账号、 通过其他非

官方渠道获得账号等。 也就是说，

共享会员是不受官方认可和保障

的。

个人信息可能遭共享

记者随机租用了一个云存储网

盘共享会员， 一天的费用是 2 元。

登录后， 记者发现， 所有共享用户

上传的文件均可被任意查看， 部分

用户在软件内备份的照片、 视频等

隐私也一览无余， 其中不乏工作资

料、 个人生活照等。 而且账户可同

时多地使用， 也就是说即使退出前

删除文件， 一样可能泄露隐私。

不少网友提出质疑， 与陌生人

共享账号， 这其中是否暗藏安全隐

患？

记者再次随机购买了几个共享

会员账号进行体验， 发现这一问题

不止出现在网盘软件中。

比如， 办公软件共享会员账号

可以查看到其他使用者上传 、 编

辑， 甚至仅仅只是查看过的文件，

包括简历、 合同、 档案等可能涉及

隐私的内容； 而在电商平台上， 商

品订单记录里甚至还有共享用户们

所填写的姓名电话住址等详细个人

信息。 由此可见， 和陌生人共享账

号的同时， 个人隐私可能也被共享

了。

律师称属违约行为

应该如何正确看待共享会员？

记者咨询了北京盈科 (厦门) 律师

事务所律师许东。

“共享会员这一行为， 实际上

买卖双方都损害了服务提供方的利

益， 如果平台与用户的用户协议中

明确约定禁止该行为， 而用户仍与

他人共享账户 ， 则已构成违约 。”

许东律师说， 在违反了网站用户协

议的同时， 这一行为还违背了 《互

联网用户账号名称管理规定》 第五

条的规定， 其中提到， 作为互联网

信息服务使用者， 在注册账号时应

当与互联网信息服务提供者签订协

议， 并遵守信息真实性等底线。 因

此， 共享会员其实属于一种违法违

约行为。

许东律师提醒 ， 不要因小失

大， 为节省会员费或谋取利益而租

借账号， 否则可能不仅带来个人信

息泄露、 财产安全隐患等问题， 还

要承担相应的法律责任。

（柯笛 卢剑豪）
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