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“会所”没了，屋顶泳池滴水未见
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翻墙跨栏搭人梯 踩踏草坪钓鱼忙
老吴淞江水闸绿化栏屡遭“破防”

开
了

公建配套
文件合同样样有

汇翠花园2003年陆续交付入住，不少业
主至今还收藏着当年的楼盘广告宣传单页，
而“小区会所”尤为吸引人，其间设施齐备，
包括游泳池、影视室、乒乓球房、桌球、酒吧、
健身室等。从上海市城市建设档案馆里调
取的该项目《可行性研究报告》里，清楚地写
明小区会所有800平方米，独立于小区商业
配套相关面积外。
据了解，整套建设资料存放于上海市城

市建设档案馆，一般是项目已经竣工验收才
作归档。其中明确写明：沿漕溪北路街面1
层至4层有商业设施用房、办公用房和小区
会所。在《项目可行性研究报告的批复》中
也有类似表述：除住宅及配套商业综合用房
外，还有小区会所。城市建设档案馆保存的
商业裙房二层平面图中，还注明了“会所”具
体位置。
随后，记者在该项目的《上海市新建住

宅使用说明书》中也看到“公建配套”中有
“会所、屋顶游泳池”。而开发商与业主签
订的预售合同补充条款里甚至还强化细分
了会所的功能：“会所设施包括室外游泳
池、健身房、乒乓房、桌球房、棋牌室、洗衣
房。”在开发商与物业公司签订的委托管理

合同中，也能看到附属配套建筑和设施中
有小区会所。
从上海市城市建设档案馆里保存的立项

文件、批复文件、存档图纸，到销售合同、物业
服务合同、住宅说明书，都提到了小区会所，
还有的明确提及屋顶游泳池。显然，从登记
机关立项直至城建档案馆的归档资料中，小
区公建配套设施的存在是一个不争的事实。
从小区原始立项到竣工验收、售后管理及与
业主签订房屋出售合同，均能反映出开发商
对全体业主承诺公建配套设施的存在。但近
20年过去了，它们到底去哪儿了？

车位少了
泳池被柏油覆盖

业主陈先生连连感叹，当初买房时知道
有屋顶游泳池，还很兴奋，畅想着边游泳边
欣赏小区美景的午后惬意时光，但现实却是
室外泳池不仅滴水未放，从没启用，甚至在
2017年还被开发商悄悄铺上屋顶柏油遮掩，
“让人看着都心疼”。记者从小区住宅楼高
层俯瞰，确能见到临漕溪北路小区一号楼商
业裙房顶楼被柏油覆盖的屋顶游泳池。
小区业委会主任俞先生说，实际交付入

住以来，开发商承诺的公建配套设施根本没
有到位。反而未经业主同意，将包含了会所
面积的小区配套商业空间长期对外出租。

他还指出，小区交付业主使用时有地下机械
车位261个，基本能满足业主需要。但开发
商为了更高价售卖人防车位、机械车位“永
久使用权”，“任性”拆除了125个机械车位，
造成现有业主停车矛盾突出。
为了能找回小区会所恢复“公共会客

厅”，增加机械停车位缓解停车难……多年
来，小区业委会艰难维权，但收效甚微。

拥有产权
开发商就能“说了算”？
记者试图向开发商滨江置业公司了解相

关情况，但受其委托的上海鼎城律师事务所
高律师，自始至终都没有明确答复业主关心
了近20年的问题，只是强调：会所的物权是
开发商的，没有明确会所是免费给业主使用
的。相关文件里“800平方米会所”仅供参考。
记者又问，为何屋顶游泳池从没有启用

还被无故铺上柏油？高律师回复：自己并不
清楚小区有屋顶游泳池，这是屋顶所有权人
是否有权处置的法律问题。记者继续追问
业主是否有知晓权？高律师解释：所有权人
在处置自己所有权的时候，哪些人有权知
晓，也是法律问题，最终需要司法判决。开
发商一方认为，即使是小区配套，只要开发
商拥有产权，就应该说了算，享有占有、使
用、收益和处分的完整权利。

对于这样的说法，业主们并不“买账”。
他们认为，小区会所是作为商品房公建配套
设施立项和建设，业主具有合法的使用权及
其他权利。对此，上海市功茂律师事务所邬
叶弟律师表示，《民法典》第二百零九条“不
动产物权的设立、变更、转让和消灭，经依法
登记发生效力；未经登记，不发生效力。”开
发商变更作为公建配套设施的会所用房实
际用途，应该经过业主大会同意，并在原登
记的相关部门变更登记；开发商擅自变更预
售合同中会所实际用途的行为，不仅使得业
主正常使用享受和社交功能受阻，还导致业
主商品房的保值、增值功能受损，开发商存
在违约行为；另作为公建配套的261个机械
车位，小区交付时确实存在，并曾出现在物
业委托协议中，变更也应该征得业主大会的
同意，开发商对业主存在侵权行为。他强调
与开发商的分歧点：物权的占有、使用、收
益、处分等四权，可以在一定条件下相互分
离，如为小区公建配套性质的会所、停车设
施等，没有经业主大会同意，不能擅自更改。
采访中，类似的问题存在于上海不少小

区。卖房时“花好稻好”，公建配套样样有；
卖房后，手握“大产证”，不经征询任性租
售。小区的公建配套何时能够恢复？业主
们的权益该如何得到保障？本报记者将继
续关注。 本报记者 王军 实习生 刘嘉怡

本报讯 （记者 陈浩
特约通讯员 刘必华）最近，
位于嘉定区黄渡老街西面
的老吴淞江水闸绿化栏频
频“破防”：不少垂钓者为抢

占有利地形，采用翻、爬、跨的方式进入绿化栏
内钓鱼，出现了不文明的一幕幕。

老吴淞江水闸已建多年。去年，水务部门
对该闸进行翻建，并在闸门两侧种上花草，安
装了铁丝围栏。这里是连接吴淞江的拐口，河
底平坦，水流平稳，适合鱼儿逗留，再加上近年
经常有人在附近放养鱼儿，吸引了不少垂钓
者。为了占据有利地形，有人频频“突破”水闸
两侧的绿化围栏，采用翻墙、跨栏、搭人梯的方
式进入。记者看到，围栏一侧，不知谁将上方

铁丝护栏强行折成了“歪头”。围栏内许多草
坪也遭踩踏，成了“斑秃”。水闸前的一侧桥墩
延伸处，也成了垂钓者的钓位。为捷足先登，
还有些人翻越河边铁栏，十分危险。绿化围栏
附近，鱼儿确实很多。不多工夫，就见很多人提
竿收线。一垂钓者用双钩竟然同时钓起2条
半斤重的鲫鱼。一旁的垂钓者“解密”：“上
面一条是鱼咬上了钩，下面一条是钩子
将鱼‘顺扎’上来的。”当问到—天最多能
钓多少鱼时，这位垂钓者回答：“有时七
八斤，多则二三十斤……”

不少人表示，休闲垂钓，不应将公
共绿化区域当成自家“近水平台”，既
破坏环境又存在安全隐患。希望垂钓者
遵守公德，文明垂钓。

■■ 老吴淞江水闸吸
引了不少垂钓者

刘必华 摄

徐汇区漕溪北路737弄汇翠花园，2002年12月楼盘销售
时宣称配置小区会所，健身房、乒乓室、桌球室、棋牌室，甚至
洗衣房等样样都有。还有俯瞰小区的屋顶游泳池，更是“弹眼
落睛”，让不少业主为之倾心。
但没想到的是，入住近20年，业主们心心念念的会所、游

泳池等，至今仍只存在于当初开发商的广告、物业合同、住宅
说明书、预售合同里。开发商手握“大产证”，将小区里的公建
配套设施说卖就卖、想租就租。对此，业主纷纷质疑,开发商到
底能不能这么“任性”？到底该不该征询广大业主意见？

▼ 上海市城市建设档案馆

留档的立项文件、批复文件

及存档图纸里都有“会所”

�售楼广告单页
清楚写明“豪华会

所”，并画出屋顶游泳池

的概念图 王军 摄

▲已被柏油覆盖、从未使用的屋顶泳池


