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1106 说法
绿地北郊广场一期路面破损房屋渗漏
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所谓的宜居宜商
那是卖楼的话术

回忆起   多年前，绿地北郊广场一期，也算宝安公路沿

线的一处地标。业主刘先生回忆当时他到这里买楼时的情景：

大楼光鲜漂亮，铺着大理石方砖的广场干干净净。层高    米

的房子，售楼处的人说大家完全可以按照自己的设想，装修成

    风格。

业主刘先生说，    年，他买绿地北郊广场的房子时，上

海的房价处于上升阶段。当时跟开放商“说得上话”的朋友告

诉他，这里将发展汽配产业，升值前景看好。等他买进来之后，

汽配做不起来，商业广场改了建材零售，物业价值一直落。

刘先生当时开一家规模较小的广告设计公司，这种可以

隔出一个小阁楼的商住空间，挺适合他。

邵女士也是第一批住进来的业主。她买的房子   平方

米，总价大约   万元，略高于刘先生的房价。

“我买这个房子，看上的也就是房屋层高，花一层的钱，住

两层的房子。售楼处说，这是商住两用房，宜居宜商，当时我儿

子自己开公司，家里也有居住需求，我们就住过来了。”

业主水先生是踩着房价高点买二手房住进来的。他说

那是     年，楼下的商铺生意很好，目之所及，一片欣欣向

荣。

住进来之后，邵女士才发现很不如意。跟周边住宅小区相

比，物业费高达  元  平方米，底层商铺，物业单价更是高达  

元。水电费跟住宅物业比贵很多，更难受的是，一开始还没有

燃气。

这些本是商铺和办公楼的常态，但是，对那些冲着居住而

来的业主来说，完全没法接受。“所谓宜商宜居，那是卖房时的

话术。”刘先生无奈地说。

物业公司的周经理告诉记者，业主们的产证上写得明明

白白，土地使用性质是商业用地，房屋的用途为办公。这些房

子，从一开始就不是按住宅来设计和配套的！

虽然从     年交房至今，在这里居家和经商的人家有

    多户，但依然改变不了这个地块的商办性质。周经理说，

疫情期间，周边小区都有统一配送的保供物资，唯独这里没

有。后来物业公司找上面争取，才有了。“从这一点说，我们这

个地方根本不是居民区。”

道路坑洼房屋漏水
大修迫在眉睫

邵女士告诉记者，住进绿地北郊广场的   年，他们几乎

每一年都要花不少时间，为改善自己的生活环境而去努力争

取。

地面破损是看得见的问题。业主吴先生说，这里没有实现

人车分流，地面已经被压得破败不堪。特别是大门口那一块，

进出两道，一边一个深坑，骑车路过那里，噔噔噔噔地颠簸，很

危险。

吴先生反映的地面破损问题，在绿地北郊广场一期随处

可见。有些破损坑里被填了水泥，打了“补丁”。时间久了，填

进去的水泥也被压碎，散溅开，形成安全隐患。邵女士表示，他

们都上了年纪，晚上光线不好，都不敢出门走走。

业主水先生对房顶露水的问题关注得比较多。在  号楼

的楼顶，有两块新修的防水层。水先生说，这是业主自己花  

万元请人修的。这位业主人在国外。

房顶上阳光很好，洗过的衣服散发着洗衣液的味道，空地

上晒着业主们的粉丝咸肉和萝卜干，充满了生活气息。水先生

指着楼顶的隔热层、防水层以及伸缩缝说，天晴还好，一到雨

天，他们的日子就很难熬，每一条小小的缝隙都会渗漏，对他

们业主来说，都是一条条“伤口”。

沿着  号楼的消防通道，记者看到墙上不仅有很大面积

的水渍和墙皮脱落，甚至还有较大的洞。“房子都这个样子了，

如果不尽快维修，再过几年，后果不堪设想。”水先生忧心忡忡

地说。

有钱没法用
物业说他们也是受害者

刘先生表示，以前业主们讲的问题，他觉得可以忍一忍，

但是去年以来，地下车库停车位调价，让他没法接受。

“物业跟我们说，地下车库的产权是开发商的。开发商要

卖给谁就卖给谁。这是个纯商业行为。我跟物业说过，车库产

权是开发商的，我们没有意见，但是这个车库也是我们这个商

务办公区的配套。车库在我们大楼的地下，当初是跟地块一起

转让给开发商的。车库跟大楼框架连在一起的，不是独立的商

业设施，怎么可以说卖就卖，说涨价就涨价？”

刘先生认为，对他们这个商务办公区的业主来说，当务之

急是成立业委会。让业委会来代表业主维护自己的权益。

物业公司的负责人周先生告诉记者，当初开发商转卖车

库的时候，曾经张贴过告示。车库新业主接手后，停车费的确

有所上调。但是还远远低于备案价。所以，即使成立了业委会，

停车费只要不超过备案价，也不需要经过业主大会表决。

“业主们希望成立业委会，目前还存在一些困难。如果能

够成立起来，我们也会全力配合工作。对我们来说，有了业委

会，相关工作推进起来可能比较快。”

周先生说，业主们反映的情况都客观存在，物业公司也在

尽最大努力维护。路面破损，他们会弄一点水泥，修修补补。

“这个没多少钱，我们物业会想办法。我们花了钱，办了

事，业主还不满意，说没有做好。但是房顶漏水，墙壁渗漏，甚

至以后电梯坏了要维修，要更换，开支比较大，物业公司也没

法垫资。没有业委会，维修资金没法用。从这个角度说，我们也

是受害者。”

在这篇报道的采访过程中，记者曾多次拨打开发商的服

务电话，一直无法接通。

监管部门：

成立业委会目前的确有难度

顾村镇共泰基本管理单元社区党委副书记孔智擎告诉记

者，绿地北郊广场的问题，他们一直在协调中。业主代表们也

到他这里来说过几次。他们也组织部分业主跟物业公司以及

开发商协调过。但是涉及到开发商产权的一些问题，目前还没

有取得进展。

业主们希望成立业委会，以前镇里也努力过，但是由于真

正的业主很少住在这里，在这里居住和经商的，又很多人不是

业主。现在的主要问题是，找不齐《民法典》   条规定的数量

的业主。孔智擎说，绿地北郊广场二期交付得迟一些，但是在

镇相关部门的指导下，业委会成立起来了。所以不是镇里不想

帮他们，而是困难确实比较大。

记者：在业委会成立之前，镇里有没有办法能够让绿地北

郊广场一期的维修资金先发挥作用？

孔智擎：目前的情况还是做不到。相关法规的红线在那

里。但是我们一直在跟开发商沟通，希望开发商能够履行建筑

单位的主体职责。对以前遗留的一些问题进行维修整改。业主

们反映的其他问题，我们也在进一步协商中。后续我们将指导

这个商业办公区的业主们成立业委会，指导他们用好维修资

金，改善他们那边的营商环境。

晨报记者 叶松丽

沪太公路和宝安公路交叉处， 有一处叫绿地北郊广场一

期的商务办公区，从 2010 年前后楼盘交付开始，这里聚集了

1000 多户业主和经营者。 15 年过去了，区域内的设施都已老

化陈旧，路面破损，房子漏水，而维修工作却遇到了很难突破

的瓶颈：跟很多类似商办区域一样，成立业委会困难重重，维

修资金无法动用， 已经到了问题倒逼相关部门必须采取措施

的时候了。 宝山区顾村镇相关部门表示，他们正在想办法，打

破这个困境。


