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实在没法住
不少业主卖了房子

刘先生在2010年左右在诚
基中心买了一套商住两用的房
子，还买了两套住宅的房子。120
平的房子，复式结构，公摊面积
在35%左右。“当时开发商是按
套卖，一套90多万，房产证面积
只有60多平，但是隔开以后，实
际面积相当于多了一倍。”

这两套住宅房都在一栋楼
上，然而到了交房的时候，刘先
生发现旁边又多了一栋楼，相
隔不过十多米远。刘先生的房
子虽然不低又在东侧，但被挡
住以后，阳光全天照不进来，采
光成了问题。

在他居住的楼层，一层楼
有十多户，走廊没有通风口，也
没有窗户，在里面待一会儿异
常闷热。不少房子通风不好，房
顶也不高，非常压抑，有不少业
主白天都打开房门通气。

据了解，像刘先生这样的
业主有很多，不少人在这两年
都把房子卖了。

商铺和住宅盖夹层
面积多了近一半

在诚基中心，十五六层高
的楼，楼间距只有20余米，一层
设计了16户业主，门挨着门。资
料显示，诚基中心仅四期的一
栋大楼就有14700户，包括公寓
4122户，商业7889户，办公配套
2689户。

诚基中心的密度高还反映
在其过高的容积率上。代理过
诚基中心业主合同纠纷案件的
胡春雨律师称，开发商用“酒店
式居住公寓”的概念，摆脱各种
设计规划规范的牵制，建设
5 . 2米超高层高楼房，通过加
盖夹层使建筑面积增加一倍，
相当于凭空多出了一倍的建筑
面积。胡春雨分析，诚基中心出
现的诸多问题，根就在这里。

据媒体报道，这种加盖隔
层的做法同样被复制在商铺。
2012年左右，诚基中心正式大
范围推出商铺。

业主李女士是第一批投资
者，她花了37万元买了一间20多
平的店铺，但交房时她惊讶地发
现，因加隔层，商铺公摊高达
75%，店铺面积只有六七平左右。

车位少消防不达标
都是高密度惹的祸

容积率高，业主密集，但配
套公建设施没有相应增加，冲
突在所难免。据不完全统计，诚
基 中 心 连 公 寓 加 商 铺 共 有
20000多户，而实际车位数只有
1500多个，平均13户以上才分
到一个停车位。

排污能力不够也是人口密
集引起的。诚基中心一、二、三、
四期共计两万多户，已交付近万
户。由于房屋性质为公寓，以出
租为主，经营公司、集体居住的
较多，公寓及配套办公每户按照
4人计算，小区居住人数达4.6万
人，商铺按每户1人计算共计0.9
万人，该小区人口约达5.5万人。

业主介绍，商铺的配套不
足，一层楼只有一个厕所，也没
有位置停车，开发商承诺的一
些大品牌最后都没有进来，之
后，开发商出事。因种种原因，
诚基中心的商业中心就这样胎
死腹中了。

在早期，诚基中心一些基
本配套压根就没有。小区供暖
供气的问题一直到2015年年底
才彻底解决。此前，诚基中心因
复式结构存在安全问题，燃气

公司拒绝开通燃气；这种复式
结构也给供暖计量带来了麻
烦。小区也没有配套幼儿园、小
学，学区问题也成了诚基中心
的一大难题。

设备维护费用太高
物业管理难度较大

小区的规划问题产生的种
种弊端让业主们非常揪心，这
也给物业带来了很大的管理难
度。前物业一位工作人员说，诚
基中心的一大特点是电梯特别
多。四期项目总共有282台电
梯，其中第四期的电梯中，直梯
就有72台，扶梯有143台。电梯
的维护本身就需要专业人员，
同时还需要电。

此外，小区内还有众多用水
二次加压设备需要维护。诚基中
心体量庞大，有807个摄像头，即
便数量如此多，仍有不少主要通
道没有摄像头，需要人员加强巡
逻。消防设施也很多，前三期有
15000个消防点位，四期则有
33337个，每一个出现故障都需
要一定的维护支出。使用多年
后，这些设备出现故障的维修成
本陡增，虽然像电梯这种大件儿
出现大问题可以通过业主的维
修基金来维护，但日常的维护也
需要占用物业费用。

物业工作人员告诉记者，
原来很多开发商遗留的问题让
业主很不满，不少业主把发泄
不满的矛头指向了物业。

很多遗留问题
至今没有解决

不过，与刚入住时相比，小
区物业服务大不如前也是不争
的事实，越来越多的业主开始拒
缴物业费。据了解，前期开发商
预收了一年物业费，之后物业费
缴纳率也在六七成，随着问题越
来越多，小区环境越来越差，小
区业主缴纳物业费的越来越少，
到了换新物业的时候，物业费缴
纳率只有两三成。

近日，记者在小区看到，楼
里的卫生保持尚可，但也存在墙
体破损、走廊光照损坏、很多的
小广告等问题。很多遗留问题至
今难以解决。车位仍很紧张，电
梯经常“瘫痪”，地下室经常漏

水，墙体瓷砖掉落无人修补，小
区卫生仍然令人担忧，租住人群
仍然很难管理。

目前，四期的商铺除了沿街
的数十家，大部分都空置着，临
近和平路的商铺入口都被用铁
栏杆封死了。这里有不少业主仅
仅看过几眼，就再也没有来过，
而他们却还要每月还着房贷。

多个部门努力协调
有些问题仍无法解决

为整治诚基中心的问题，这
些年，政府部门做了大量的协调
工作，也获得一定的效果。因设
计、规划的问题，诚基中心早期
一直没有煤气和暖气，双气配套
改造有很大难度，经过政府部门
协调，诚基中心于2015年彻底解
决了“双气”的问题。

为整治诚基中心烧烤和小
饭馆扰民、污染的问题，从2016
年起，多部门联合执法，对烧烤
问题进行长期治理。2017年，历
下区对辖区的违法餐饮企业进
行整治，诚基中心多家违法餐
饮小店被关。济南历下警方也
进行过多次治安整治，使诚基
中心的治安环境有所改善。

此外，早在2016年，就有业
主自发提出，想以单元楼为单
元，让业主自发组织，参与到管
理中来。目前，这种自发参与管
理的方式还没有形成体制。

在很多遗留问题上，政府
部门发挥着至关重要的作用。
像最近的停电风波，在街道办、
居委会的协调下，考虑到民生
问题，供电公司在断电9小时后
对小区公建用电恢复供电，涉
事各方坐在一起，对电费问题
进行磋商。

不过，诚基中心很多问题
目前还找不到好的对策，就像
电费的问题，诚基中心公建用
电欠费额度已上升至1300多万
元（含违约金），在多方协调下，
8月15日恢复公建用电后，电费
仍无法交齐。21日，诚基中心不
少业主反映，小区又贴了欠费
停电通知，如果不按时缴费，8
月27日24时起，供电公司将催
费停电，届时根据实际情况依
法采取全部停电或部分停电或
限电等方式催交电费，直至全
部结清电费为止。

配套不全渐成“城市孤岛”，业主与物业矛盾很难调和

诚诚基基中中心心到到底底““病病””在在哪哪里里
近日，因拖欠公建设施用电费用，济南诚基中心和万豪

国际中心公建用电被停，在多方协调之下，才暂时恢复正
常，但巨额的费用仍未支付。公建用电欠费只是诚基中心面
临的诸多问题的冰山一角，这些年来，诚基中心因配套不全
渐成“城市孤岛”，小区新旧问题一直未断，乱象丛生，几乎
成了济南维权次数最多的小区。相比之下，对小区遗留问题
的解决办法却很难产。

济南诚基中心楼间距很小，楼房密度非常高。 本报记者 时培磊 摄

同属一个开发商体系，天津的诚基中心小区同样位于
绝对的市中心，这个小区也是夹层改造的复式结构。由于
超高的容积率，复杂的人群构成，严重不足的公共设施等
问题，这里曾经同样是垃圾满地，日常秩序混乱，安全问题
频出。根据公开报道，为了消除这个心头之痛，天津诚基中
心所在的和平区几年来做了不少尝试和努力，取得了一定
的成果。

据报道，天津市和平区政府牵头，成立了专门领导小
组，十余个部门联手对小区进行治理。区政府先后投入2980
万元专项资金用于消防设施升级改造，对小区内部的消防
隐患进行整改。协调改建了垃圾楼，并为小区建立了专门
的废品收购站。针对小区电梯不足问题，建立了门禁和电
梯刷卡制度，提高电梯使用效率。

针对人员复杂的情况，当地派出所派出了4名民警并配
备多名辅警，在小区设立专门的警务室对常住人口、暂住
人口、寄宿人口进行日常管理。2014年1月，和平公安分局又
针对诚基中心小区成立了专门的治安办公室。同时整治清
除了小区内所有的餐饮店铺，清除了阻塞消防通道的垃
圾、油烟等。

本报记者 时培磊 王皇 整理

天天津津诚诚基基中中心心是是如如何何改改造造的的

葛他山之石
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临街商铺的电梯长期闲置，垃圾遍地。 本报记者 时培磊 摄
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