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云 投 诉

当下新房市场，带“底花”（底层花
园）的户型较为普遍，相较于其他户型，

“底花”户型优劣势都非常明显。业主
愿意花更高的价格购买这类户型，看中
的就是“底花”的特殊使用场景。

然而，“底花”使用权的不明晰，也
给业主们入住后的生活造成诸多困扰。

近期，成都明信云玺府的“底花”业
主和楼上邻居们，就因为“底花”的归属
及使用权问题产生了较大争议。仅在4
月，“问政四川”及封面新闻“云投诉”平
台关于明信云熙府的投诉就超过了百
条。除了绿地问题，该小区还被反映存
在交付质量与宣传效果不符、停车收费
贵、车库漏水等问题。

4月22日，华西都市报、封面新闻记
者来到位于成都市五洞桥路966号的明
信云玺府小区进行了调查。

底层业主：
开发商送的花园不能用

我们和楼上邻居成了“仇人”

22日下午，在业主代表带领下，记
者进入了明信云玺府小区。此时，一楼
某户业主王明（化名）家的违规搭建正
被相关部门拆除。

王明告诉记者，“卖房的时候开发
商宣传一楼业主有花园，且花园有绿篱
与公共区域隔开，结果现在楼上业主不
准一楼业主用，开发商也推诿责任，导
致我们和楼上业主矛盾不断。”王明向
记者展示了开发商售楼部的沙盘、样板
间、宣传图册、销售人员说辞等图片和
视频资料，均显示一楼业主是“有花园
的”。部分一楼业主还反复向销售人员
确认花园的使用权，都得到肯定答复。

在业主提供的项目销售宣传册中，
“专项设计-私家花园”页面以绿色阴
影明确各户私家花园的面积，其中54
平方米-69平方米为花园较小面积段
（24户），74平方米-136平方米为花园
较大面积段（12户）。

随后，王明出示了开发商于今年3
月29日新出具的盖章版《告业主书》，
上面也有上述宣传册私家花园附图，王
明认为这再次证实了开发商认可一楼
业主拥有花园的使用权。

记者发现，明信云玺府小区一楼户
型面积比同楼栋其他楼层要小约8-11
平方米，在设计上一楼缺少生活阳台，
但从预售公示价格来看，总价与其他楼
层差异不算大，部分一楼户型的单价甚
至更贵。

“底花”业主认为，开发商在设计时
无故缺少生活阳台，是默认可以通过花
园来弥补这部分缺失的面积与功能，同
时销售人员的说辞中也表明一楼因为
带了花园，所以户型不一样。

但另一些业主却不这样认为。据
一份“明信云玺府全体业主联名请愿
书”，自今年1月交房以来，多户一楼业
主陆续使用木栅栏圈占邻近的前/后公
共绿地作为“私家花园”，同时部分一楼
业主为便利使用“前/后花园”，甚至还
有“开窗增门”及违规搭建破坏楼栋整
体外立面等行为，这也导致一楼业主与
楼上业主间的矛盾再次升级。

“都说远亲不如近邻，因为开发商
的模棱两可导致我们和楼上邻居成‘仇
人’了。”有底楼业主对当下业主间的对
立很无奈。

楼上业主：
如果底花变私人花园
那公区绿地率必然不足

“除开一楼花园，小区基本没有可
供使用的公共绿地了，肉眼可见的‘飞
机场’公区，和销售时宣传的简直大相
径庭。”非一楼业主刘信（化名）说，当前
花园之争的症结在于小区公共区域绿
化减配，如果一楼业主圈走花园，绿地
数据就更不足了。

刘信称，按照规划，项目绿地率不
低于30%，绿地面积8086.48平方米。
同时据项目2023年11月14日公示，开
发商明确小区实际绿地率35.03%，实

际绿地面积9440.04平方米。若以每户
一楼业主约60平方米的花园面积计
算，至少将扣除约2160平方米公共绿
地，小区所剩的公共绿地面积将不满足
最低要求。

这一点在一楼业主处也得到证
实。“小区交付后，光秃秃的没什么绿
化，大家在相关部门了解情况后得到结
果：开发商所谓的达标是包含了一楼公
共绿地，如果抛开一楼使用的面积，就
未达到最低标准30%。楼上楼下的争
执点也在于此。”王明告诉记者。

因此，部分非一楼业主自行拔除了
底层的木栅栏，这也导致一些一楼业主
报警求助。双方因此多次产生矛盾。

业主们表示，该楼盘宣传册介绍，
将以“三庭四院一乐园”为主题打造包
含岛林秘境、水林秘境、主题儿童乐园
等在内的景观，但目前除儿童设施相对
完整外，其他园林景观都减配了。记者
实地探访也印证了业主们的说法。

明信云玺府小区除包含绿篱的
外圈绿化外，内部楼栋间以硬化路面
为主，这也是业主们将公区戏称为

“飞机场”的原因，该公区直观感受是
整体绿化面积不多，且与宣传图有较
大差距。

“宣传图上小区绿化和水景都是蜿
蜒有曲线的，实际上就方方正正的水坑
和花园，面积看起来也小很多，差异很
大。”一位业主表达了对小区目前绿化
效果的不满。

“这些突然冒出来的移动花坛，我
们怀疑是开发商怕被抽查绿地率新增
的。”在采访期间，有业主带领记者来到
他们称之为“飞机场”的公区部分，这里
新增了多个移动花坛，业主们对此表达
了疑惑，他们也希望开发商能就小区绿
地率的验收流程、细节进行公开。

矛盾升级：
为阻止底层业主“圈地”
楼上业主自发栽种绿植

由于邻里争论不断，众多业主自发
向有关部门反馈、投诉。为解决相关问
题，内部协调会、多方洽谈会不断。其
中3月29日的协商会规模较大，多部门
组织了开发商、物业以及部分一楼和非
一楼业主到场协商。

协商会上，矛盾双方各执一词，诸
多细节未能达成一致。为此，有关部门
明确要求开发商于4月10日出具相关
方案解决问题。

协商会后，底层业主陆续自发拆除
了木栅栏，但随后又出现底层业主破坏
外墙、厕所门外移、破坏空调机位等情
况。

4月11日，经业主们多次催促，开
发商委托物业向业主公开了《优化提升
方案意见收集稿》，稿内有且仅有如下
内容：“底层每户园林景观保留区域面
积为60-80平方米；底层每户园林景观
保留区域内不能硬化、搭建及以建筑结
构进行圈占；提升后绿地率为31.7%；
绿篱高度为1.5米。”

《意见收集稿》发布后，依然引发业
主们的诸多不满，他们普遍认为开发商
允诺公共绿地由底层业主就近使用的
行为，违反了合同条款约定，也侵害了
全体业主权益。“正是因为不满意开发
商的优化方案，很多楼上业主开始自发
在底层草坪种树苗等绿植，想以此阻止
底层业主‘圈地’。”据多位业主反映，4
月13日-14日，矛盾双方在绿植种植现
场多次出现冲突。

“需要开发商拿出让大家都能满意
的实际方案，才有可能解决问题。”有业
主代表表示，希望开发商及有关部门能
出具有法律效力的文件，以明确小区底
层绿地所有权归属。其次是为了有效
解决邻里矛盾，希望开发商履行主体责
任，按照销售时承诺的效果，优化提升
整个小区的绿化品质。

开发商回应：
一楼室外绿地为底层庭院

业主使用时需不侵害他人利益

4月23日，华西都市报、封面新闻
记者采访了明信集团品牌部的徐女士。

她称，底层部分住宅房屋室外有
绿地，本着物尽其用原则，将这些绿地
和道路等公共空间设计为底层庭院，
一楼业主在使用时需不侵害他人利
益。开发商关于《主合同及补充协议》
针对特定空间的约定第三条提出：关
于上述特定空间(特定空间可能以花
园、绿地、露台、平台、屋面、花池地下空
间等形式存在，以规划批准为准)的面
积约定仅供参考，最终以该房屋交付时
的现状为准。

关于将一楼绿地划出、公区绿地率
是否还能达到30%的规划要求，明信集
团回复称小区已经通过竣工验收以及
规划验收，足以证明小区的公共绿地是
合格的，小区绿地做出的绿化安排，是
基于业主自身生活安宁权和隐私权的
保护考虑。同时，该小区的公共绿地建
设也满足绿地建设标准的要求，不存在
违反相关规划、规定情形，也得到了相
关部门的认可。

明信集团表示，针对目前存在的纠
纷，集团已安排专业人员多次与业主代
表进行沟通，且后期安排了常驻团队持
续与业主代表及投诉客户保持沟通，目
前各项事项都在按照公司内部流程积
极应对和处理中。

对于业主们非常在意的一楼绿地
归属权及使用权的明确划分，以及后续
绿化品质提升的具体方案等，4月24日
记者想补充采访徐女士，但截至发稿未
得到有效回复。

针对业主们反映的楼盘存在的质
量问题、物业服务问题等，华西都市报、
封面新闻将持续关注。

华西都市报-封面新闻记者 黄益
辉 实习生田贻 摄影报道

一楼“底花”是否属于公共绿地？
成都明信云玺府底层业主与楼上邻居为此发生争议

宣传册上标注一楼花园面积。

小区部分违章搭建正被拆除。

楼上业主在小区底层草地内种植树苗。


