
22002255 .. 0099 .. 1166 星 期 二

01 编 辑 唐 舸 张 勇 � 02 编 辑 唐 舸 崔 嘉 毅

1102 关注
部分外墙面砖大面积脱落，虹口一小区搭起了防护网

有维修方案，却因资金陷入困境

惊险：高空掉砖差点砸到居民

1号楼的防护网是今年年初才装起来的。此前这栋楼发生
了一起险情：一位老者刚刚跨步从楼里出来，一块脱落的瓷砖
紧贴着老人的后脑勺落下来，掉到地上，摔得粉碎。
“我们后来从监控视频上看，很吓人的！只差那么一两厘

米，可能就酿成了重大安全事故。我们居委会、业委会和物业
公司得到消息后，片刻都不敢耽误，很快就把防护网装上了，
人命关天啊！现在这个样子，虽然不好看，但是业主的人身安
全有保障。”小区业委会副主任孟阳先生这样告诉记者。
1号楼的门前是小区的主要通道，防护网占了一小半空

间。2号楼的防护网就拉得比较“到位”，从大楼的这一侧一直
拉到对面的地面车库，严严实实。抬头望天，全是网眼。
绿色防尘网下面，是用尼龙绳编织的更牢固的防护网。业

主们说，楼层那么高，仅一层防尘网受不住外墙瓷砖的冲击
力，有两层防护，心里才踏实。
孟阳说，2号楼的外墙早在 2020 年就掉砖了，以前砸到

过停在楼下的车。两年前，小区就在 2号楼外拉了防护网。严
寒酷暑风吹日晒，加上去年两场台风，第一张网早就破掉了。
为了大家的安全，今年小区里又花了上万元钱，换了新网。
“小区不能一直这样拉着防护网，感觉很压抑。时间长了，

影响了我们的生活，也拉低了小区的房价。”有居民这样告诉
记者。

现状：部分外墙面砖大面积脱落

记者了解到，玉龙大厦是 1998 年竣工的房子。大楼的外
墙从底楼到顶楼都贴着白色的釉面砖。砖的规格是 3cm×
15cm，呈细长条状。房龄快 30年了，釉面砖变色破裂鼓起。站
在楼下仰望，外立面部分区域颜色深浅不一。业委会的工作人
员说，那是部分业主家里渗水时，在外墙上刷了一层胶。
瓷砖脱落的“重灾区”集中在横梁和空调外机的平台边

缘上。在一些楼层的窗口，可以近距离地看到横梁内侧瓷砖脱
落情况。记者来到顶楼，顺着窗口望下去，几乎每一道横梁都
有瓷砖脱落，露出伤疤一样的深灰色水泥。
“外墙上贴釉面砖可能是当年比较流行的工艺吧。我们周

边有很多房龄近三十年的大楼，外墙也都是这么贴的。”孟阳
说，再好的工艺也熬不过时间。近三十年，风吹日晒热胀冷缩，
甚至居民家安装空调时的人为因素，让这些原本坚固的瓷砖
纷纷脱落。
在 1号楼，记者看到部分横梁上的瓷砖正在起鼓，有些瓷

砖已经脱离下面的水泥。孟阳说，在台风天，这些已经跟下面
水泥脱离的砖块，可能会被吹下楼。下面如果没有防护网，砸
车伤人的事故就在所难免。实际上，小区的安保人员经常在防
护网上发现高空落下的瓷砖。
目前，业委会正在跟物业公司商量，怎样把这些松动的瓷

砖拿下来？因为楼层这么高，需要专业人员来操作。
这两栋楼的墙面砖破损到底有多严重？业主们其实不需

要上楼去看，只要在1号楼的底楼就可见一斑。一楼放空调外
机的室外平台边缘，釉面砖多处脱落，部分脱落处还能见到水
泥下面生锈的钢筋。

难题：有维修方案但缺筹钱路子

外墙维修刻不容缓！孟阳说这是全体业主的共识。他们这
一届业委会上任后，就开始为外墙维修做准备。他们请具有资
质的单位来做方案，报价。
在 1号楼一侧的墙角，孟阳指着一块修补样板跟记者说，

这家公司不仅仅按照部分维修的方案报了价，还在墙上做了
一块“样板”。
“这个方案就是安排人员上墙，先排查墙面空鼓的地方，

主动铲除上面的釉面砖，用玻纤网打底，外面抹水泥，跟墙面
其他部分粘在一起，再刷两层漆，最外面刷的是真石漆。这种
工艺还能起到防水的作用。施工单位给的质保承诺是 8-10

年，工程报价两栋楼大概 400万元。”
也有业主对这个方案有顾虑。他们希望一劳永逸，干脆把

外墙上的所有瓷砖全部铲除，整体防水做完后，在上面刷真石
漆。孟阳说，这个方案他们也找相关公司评估过，两栋楼的工
程报价大概要 700万元。
倾向于第一种方案的业主，多数从钱的角度考虑。目前，

该小区的专项维修资金只剩下大约 200 万元。孟阳说，根据
《住宅专项维修资金管理办法（2007 年版）》第十七条的规定：
业主分户账面住宅专项维修资金余额不足首期交存额 30%
的，应当及时续交。如果把 30%当一个“红线”，那么他们小区
能够动用的专项维修资金不足 20 万元。即使按照第一种方
案，全小区 418 户按照面积来均摊，每户得拿出 1-3 万元，才
能把外墙修起来。
“我们也曾经在业主群里按照第一种方案探过业主们的

‘口风’，大家都觉得这笔钱有点多。特别是小区里还有一些
高龄老人，退休金不多，子女们又不住在一起，对大楼的维修
不上心。在这样一个情况下，我们迟迟没有召开业主大会来表
决，因为我们有顾虑。”
孟阳说，业主大会议事规则有规定：业主大会对某项提议

已经作出决定的，业主在一年内不得以同一内容同一理由再
提议召开业主大会会议进行表决，但街道(乡镇)、社区决定召
开或提议的除外。
“业主们希望相关部门能把我们的房子纳入老旧小区改

造或者美丽家园建设这样的城市更新改造范围，帮我们解决
一些资金困难。”孟阳说，这也是大部分业主的想法。

街道：商品房小区改造需业主自筹资金

2025年 3月 9日，十四届全国人大三次会议举行民生主
题记者会，住房和城乡建设部相关负责人表示，2000 年以前
建成的城市老旧小区都要纳入城市更新改造范围。
对此，虹口区欧阳街道办事处相关部门书面回复《老叶较

真》：“关于玉龙大厦外立面脱落的情况，街道始终高度关注。
在 2024 年发生脱落后第一时间督促物业拉起警戒和围挡，防
止高坠伤人伤车；2024 年下半年玉龙大厦经考核后获得下拨
的物业服务达标奖励资金 8.7 万元。依区房管局文件规定，其
中 70%应用于家园微更新。区房管局与街道也是希望将奖励
资金向老旧小区倾斜，支持小区及时消除隐患，确保安全。自
2024 年至今，街道多次为小区业委会和居民搭建三所联动平
台，推动修缮项目进展，目前业委会将于 9月底前进行全小区
征询工作。”

该街道相关部门负责人告诉记者，目前街道辖区内跟玉
龙大厦情况类似的小区还有不少，都面临着外墙维修问题。虽
然部分小区建于 2000 年之前，符合相关规定，但区里每年资
金的盘子是固定的，使用的时候也是优先向更老的更破旧的
小区倾斜。但是，商品房小区的外墙维修问题，还是需要业主
自筹资金。

现象：有小区脚手架搭了 6年没钱维修

记者从欧阳街道了解到，该街道辖区内，像玉龙大厦一样
外墙贴釉面砖的小区还有不少，玉龙大厦所在的北郊居委会
下辖 8个小区，半数以上小区都是这种情况。玉龙大厦现在遇
到的问题迟早也要在这些小区出现。
北郊社区党总支的马书记告诉记者，虽然这些小区也都

面临着相同的问题，但是目前只有玉龙大厦这个小区在着手
解决外墙瓷砖脱落问题。客观来讲，这个问题在玉龙大厦小区
显得比较紧迫。
欧阳花苑是北郊居委的 8个小区之一。这个小区的外墙

也曾经像玉龙大厦一样。但记者看到，欧阳花苑的住宅楼现在
外立面有了改变，都统一刷上了真石漆。不过，马书记说，玉龙
大厦和欧阳花苑的情况没有可比性。
欧阳花苑是一个售后公房小区，是系统房，总共 8 栋楼，

有 7栋属于宝钢集团。后来宝钢集团给小区拨了一笔钱，对大
楼进行了修缮美化。目前，这个小区仅仅在大楼的外墙刷了一
下漆，釉面砖在这层漆的下面，从外面看不出来。不过，这个小
区目前还没有出现墙面瓷砖脱落的情况，再过几年情况会怎
样，不好说。
马书记说，玉龙大厦要解决外墙掉砖的问题，首先需要开

业主大会走意见征询程序，而不是一直在等待。作为社区党总
支书记，她对居民的想法很理解，但是资金缺口这么大，肯定
还是要业主自己想办法。
杨浦区新江湾城街道的雍景苑是始建于 2005 年的商品

房住宅区，小区里有 56幢多层与小高层板楼，住着 1176 户居
民。这个小区也面临着玉龙大厦一样的困境。从 2015年开始，
小区部分楼面出现墙面砖脱落情况。为防止墙砖坠落伤人，小
区在 2019年就搭建了脚手架和防护网。这一搭就是 6年，外
墙修复工作却迟迟不能展开。
日前，记者在这个小区看到，这些脚手架已经锈迹斑斑，

防护网多处破损。有居民告诉记者，让小区陷入这一尴尬境地
的原因，一方面是维修方案不能统一，另一方面也是资金筹集
问题。
此前，杨浦区双阳支路 28弄宁阳福邸也出现过外墙保温

层严重脱落的问题。这个小区共有 9栋楼，2010 年开始交付，
到 2015年全部交付完毕。虽然交房时间不同，但外墙保温层
都出现了鼓包脱落等问题。
此前，杨浦区房管部门表示，该小区涉及的外墙维修费约

为 500 万至 1000 万元，开发商认为外墙早已过了保修期因
此不愿维修，而居民则不愿出维修资金修复，若完全由政府托
底又没有依据，因此陷入僵局。
截至发稿前，记者从新江湾城街道办事处了解到，雍景苑

小区居委会给业主们搭建平台，大家民主协商，选定维修方
案。目前，有三套方案：贴砖、筑筋法、防护雨棚。征询意见以楼
栋为单位，已经推进了好几栋楼。在费用方面，每户大约要出
资 1万元，这些钱专项维修资金尚能覆盖。
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望着头顶上的绿色防护网，业主黄先生说，他希望在这张
防护网破损之前，小区两栋楼的外墙已经修好了。 大家可以安
全出入，而不用担心头顶的瓷砖掉下来。 黄先生的小区叫玉龙
大厦，有两栋大楼，400 多户居民，在大连西路。 9 月 9 日，《老
叶较真》记者走进该小区时，首先看到的是两栋高大的居民楼
前，都张开了绿色的防护网。 黄先生说，外墙上的釉面瓷砖还
在往下掉，为了大家的安全，目前只能这么做。 小区业委会说，
维修势在必行，但筹钱很难。 记者了解到，类似玉龙大厦的情
况，在上海还比较多。


