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1103 说法
昔日高档小区频发高空坠物

业委会“缺位”，该如何开展应急维修

| 楼上掉“零碎”，居民吓掉魂

罗先生所在的小区，位于淞沪路 1888
弄。他站在小区中心下沉式会所上方告诉记
者，这个小区在新江湾城地区曾经很靓丽。
“你们看，小区里有会所，有露天泳池。主

力房型为 220-240㎡，最小房子 195㎡，最大
房子 400多㎡。小区里绿化也很好，很幽静。
现在由于疏于修缮，小区看上去有些破败。”
自从 23 号楼外墙掉“零碎”，嘉誉湾小

区就不再让业主们安心了。
12 月 9 日下午，记者在这个小区采访

时，23 号楼的居民任女士指着大楼门头上破
损的玻璃遮板说，幸亏有这块玻璃挡着，否则
还不知道会砸到谁。顺着任女士的手指望去，
记者看到左侧那块钢化玻璃，被砸碎后呈“雪
花”状。
任女士说，虽然进门的地方有玻璃挡板，

但是大楼有 15层高，砖块从上面掉下来，飘
一飘就离开了挡板。楼里住着 30 户居民，有
老人、有小孩，他们行动相对缓慢，避险能力
比较差，所以她很担心。
罗先生说，他们这栋楼上掉“零碎”已经

有一段时间了，具体什么时间开始掉，他不清
楚，但是今年9月台风“贝碧嘉”和“普拉桑”
之后，这种状况就越来越严重。12月 6日，楼上
的砖头掉到他家阳台上，着实让他胆战心惊。
在该楼居民赵先生的指点下，记者望见

23 号楼外墙上多处突出构件有破损脱落的
情况。每脱落一块，外墙上就留下一个黑洞。

| 设置警示带，告知有险情

赵先生告诉《老叶较真》记者，除了 23
号楼，小区的 6 号楼也出现了“掉渣”的情
况。本来可以走应急维修的绿色通道，但是不
知道什么原因，居民们的诉求一直没能落实。
只有物业公司做了一些避险动作，但是没有
办法从根本上排除险情。
记者在 23号楼边的内部道路上，看到有

两块金属隔离栏，上面挂着红字的《警示》：
“23 号楼外立面干挂 GRC 构件出现开裂、
脱落现象，存在高空坠物安全隐患，在未完成
维修，彻底消除隐患前，为保证人员安全，我
处设置警示带，请过往行人绕道行走!”
该“警示”没有落款，居民们说，是物业

公司做的。
此外，物业公司还主动拆除了外墙上一

些突出的装饰性GRC构件。罗先生说，这些
GRC 构件因年久失修，早已破损，由此导致
以前固定GRC构件的钢筋裸露，墙面漏水。
上一场雨，他们家室内墙面就开始渗水了。
居民赵先生说，物业虽然做了一些临时

应急处置，但是不能从根本上解决高空坠物
的隐患，“他们只是把那些看得见的破损构件
拆除了。看不见的隐患还在上面，谁知道危险
什么时候降临？万一砸到了人，相关部门应急
维修的节奏可能就会快起来。上次，那两场强
台风也过去三个月了，相关部门的应急维修
还没有提上日程。”

罗先生说，为了解决大楼外墙维修问题，
他多方求助，最终都是居委或者物业回话，说
正在准备维修方案。
19 号楼业主王先生告诉记者，虽然他们

那栋楼目前没有“掉渣”，但是按照 23 号楼
和 6号楼的先例，“掉渣”是迟早的事。
“我跟相关部门讲过好多次了，现在还在

走程序。我也想知道他们的程序走到哪一步
了？照理说，应急维修没有这么复杂，可以走
绿色通道。我以前也做过物业管理工作，对这
方面懂一点，但是不知道我们小区的应急维
修为什么会这么难？”

| 情况太“特殊”，居委很为难

了解到《老叶较真》记者的来意后，嘉誉
湾小区居委会的负责人胡先生说，谈到 6号
楼和 23号楼的应急维修问题，就不得不谈到
小区业委会的情况。
“我们小区的特殊情况，在全上海可能不

会超过三个。嘉誉湾小区和加州水郡小区，中
间隔了一条经二河。两个看上去独立的小区，
其实是一个物业管理区域。当初也是按照一
个物业管理区域报批的一个业委会。2017
年，第一届业委会到期了，那时候嘉誉湾的业
主正在不断入住。嘉誉湾的业主觉得，他们跟
加州水郡是两个独立的小区，为什么要扯在
一块？嘉誉湾的业主一直要求成立一个独立
的业委会。我们要依法行政，没法改变这个现
状，所以，2017 年至今，我们在业委会怎么换
届选举这个问题上做了很多工作，但是这条
路几乎是走不通的。”
胡先生说，除了 6号楼和 23号楼需要维

修，实际上小区里很多地方都要维修。但是，
没有业委会，维修资金用不了，很多维修项目
就不能启动。

记者：6 号楼和 23 号楼 （高空坠物的维
修），能不能走应急维修通道？

胡先生：什么叫应急维修？据我了解，是
在有业委会为主体的情况下，才能去申请“绿
通”，或者叫应急通道。我们小区现在没有业
委会。而且，在我们小区的《议事规则》、《管

理规约》里面，也没有界定如果业委会没有的
情况下，由谁代为履职？没有这条约定，对我
们来说，也很尴尬。

记者：《上海市居民委员会工作条例》第
二十条不是明确讲到， 因客观原因未能选举
产生业主委员会的， 居民委员会应当在街道
办事处或者乡镇人民政府的指导和监督下，
组织业主讨论决策住宅小区公共管理事务。
这个规定还不够明确吗？

胡先生：首先，这方面我不专业，需要我
们街道城建中心和房办做具体指导，我们只
是执行者。这是第一个。第二，就这个问题，我
也咨询过我们街道房办和城建中心，是以《上
海市住宅物业管理条例》为准，还是以我们
“一中心两规则”为准？其实在上海那么多小
区，大家都是有不同认知的。最核心的问题是
您刚才提到的，由居委会代为履职，哪些职责
是可以履行的，哪些职责是不可以履行的？作
为我来说，不是非常明确。全上海没有一个小
区跟我们一样有如此特殊的情况。所以，对我
这个社区管理者来说，是非常苦恼、非常头痛
的一件事。而且，对一幢楼的外墙维修，如果
这个小区的“三驾马车”是健全的，应该是由
业委会召集，走绿色通道，要么就是楼道也就
是专有面积的业主发起一个投票，通过一个
实施方案就可以做这样的工程，对吧？具体到
23 号楼，我们一开始是请楼组长说过两次，
就是说外墙要维修了，我们业主是不是同意
这件事？但是，没有反馈。

记者： 你们以什么形式通知专有面积业
主的？

胡先生：在楼栋群里。
记者：有没有公开方案？
胡先生：没有。只是征集大家的意见，同

不同意维修。如果有完善的方案，正如您说
的，我们就会以纸质的形式，发给每一位业主
签名。
胡先生还告诉记者，为什么最近 23号楼

的业主一下子关注起外墙维修来了呢？“因为
我们物业公司在主管部门的指导下，在那边
设置了围挡，就是怕上面有坠物掉下来。其
实，这也是我们物业公司做的一个应急措
施。”

记者：您认为，6 号楼和 23 号楼的应急维
修不能及时进行， 主要的瓶颈是小区里没有
业委会，维修基金不能动用？

胡先生：对的，维修资金是动不了的。问
题就卡在这里，我们也在想办法。您刚才也问
到，接下来维修工作怎么做？我们只能说，做
好我们自己的工作。我们也请了施工方来看
了。实际上，这个施工方要通过招投标来产
生，但是这个事情实在是太紧急了，我们只好
让之前在我们街道其他小区参与过类似工作
的施工方，请他们帮忙，给到一个大致的方

案，包括施工工艺情况、要花多少钱，我再给
楼道的业主投票。维修基金用不了，我们只好
采取先行垫资的方式，这个方案大概本周三
能出。
对于嘉誉湾小区的情况，杨浦区新江湾

城街道城运中心负责人骆先生向记者表示：
“10月 15日接到物业上报，我们很重视，第
一时间到小区督促物业对外墙脱落的情况做
紧急处理，把易脱落点清除掉，在小区里拉了
警戒线，并且张贴了告知书，让居民远离这个
区域。后续我们督促物业尽快做应急维修方
案，把方案拿出来，让业主去讨论这个方案符
不符合他们的要求。等方案确定后，我们再决
定是由第三方代支、物业垫资还是由居委会
代为履职。本周三，大致方案会出来。”

| 应急维修难，居委会可代为履职

12 月 6 日晚上，物业问题专家黄友健应
《老叶较真》栏目邀请，在直播间里回答该小
区居民罗先生的提问时表示，《上海市居民委
员会工作条例》第二十条规定，因客观原因未
能选举产生业主委员会的，居民委员会应当
在街道办事处或者乡镇人民政府的指导和监
督下，组织业主讨论决策住宅小区公共管理
事务，经业主大会委托也可以暂时代行业主
委员会相关职责。房屋行政管理部门应当加
强对居民委员会代行业主委员会相关职责的
业务指导和服务工作。
黄友健说，除了《上海市居民委员会工作

条例》第二十条，建设部《关于印发业主大会
和业主委员会指导规则》第五十八条也规定：
“因客观原因未能选举产生业主委员会或者
业主委员会委员人数不足总数的二分之一
的，新一届业主委员会产生之前，可以由物业
所在地的居民委员会在街道办事处、乡镇人
民政府的指导和监督下，代行业主委员会的
职责。”
黄友健表示，在小区没有成立业委会，或

者业委会不能正常履职的情况下，嘉誉湾小
区的居委会完全可以“做点事”。而且，应急
维修是有规章可循的，具体情况包括：“屋顶、
屋面、外墙面发生渗漏、地下室发生积水，严
重影响业主房屋正常使用，经房管部门指定
的房屋质量渗漏认定机构出具证明的；房屋
外墙存在脱落、剥落等隐患，经专业房屋质量
检测单位出具证明的。”
至于嘉誉湾业主想成立一个独立的业委

会，黄友健支招说，可以先成立加州水郡和嘉
誉湾两个小区共同的业主大会，然后通过业
主大会表决，两个小区各自成立业委会。
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12月 6 日傍晚，罗先生回到家里，看到阳
台上一片狼藉：一块砖头砸在地板上，碎屑飞
溅。阳台上金属的雨水地漏也没幸免，被高空
坠下的砖头砸得变了形。“幸亏当时家人都外
出了，否则后果不堪设想！”罗先生说，楼上坠
物的情况已经持续很久了， 他越想越后怕，
“这房子外墙再不修，迟早会出人命”。12 月 9
日下午，《老叶较真》 记者在这个叫嘉誉湾的
小区里看到，23 号楼门上的玻璃遮挡板也没
有幸免，早被砸出了“雪花片”。究竟该如何排
除小区的高空坠物险情？ 该小区居委会以及
新江湾城街道城运中心相关负责人说， 他们
正在走程序。

入户门上的玻璃挡板被砸碎后呈“雪花”状 会所边上破损的围栏构件也待修理

围挡上张贴的“警示”告知


