
! ! ! !在国企和外企担任过多年财务
科长与财务总监的小区业委会“管账
员”吕静贤，今年已经 !"岁。昨天，当
老人拿出一本黑色封面的业委会记
账本给记者翻阅时，感慨地说：“经手
了那么多的账本，还要数这个账本最
透明，透明到没有一点点的秘密，任
何一笔收支业主都能查看。”
吕静贤所在的业委会，负责管

理的小区是闸北区临汾路街道里昂
公寓小区。这是一个仅有"幢居民
楼的老式商品房小区，共有 #个门
号 $%&户居民。由于房子老，物业
费交得少，曾被多家物业公司“抛
盘”。“请不起管家，只有自己管好
家”，经过多年探索，业主们走出
了一条无物业公司管理的“自治”
小区之路。物业费上缴率由 "%'

上升为 #!'。要说有什么秘诀的

话，按小区所在的居委会党支部
书记谌静珠的观点，就是公开账
本发挥的作用和效应。

环境改变缴费大增
里昂公寓小区建于上世纪 #%

年代末，由于建得早，小区的物业费
标准始终停留在 $###年水平———
每平方米 %()元。然而人力、设备等
各项成本逐年上涨，加上房屋质量
的缺陷渐渐显露，上缴的物业费早
已入不敷出。物业抱怨“亏本”，服
务随之“缩水”。眼见家门口的环境
一天比一天差，居民们更不愿交物

业费了，到了 *%%)年，整个小区交
物业费的业主仅有 "成。

*%%#年，小区业委会成立。经
业委居委会协调，物业费根据各家
房屋大小，分为 *+、"%、"+元 "档，
平均下来每平方米的管理费仅 %(,*

元。道路有人扫了，杂草有人除了，
进出有人管了……看到身边的环境
不断改善，居民物业费上缴率直线
上升至 #!-———除了几家空关户和
出租户外，一家不差。一位已有 &年
未交物业费的业主，眼见小区被管
得井井有条，一下子把 &年“欠下”
的 ,%%%余元物业费一笔交清了。

维修基金重新启动
新“自治”方案解决了小区的日

常管理困境，却在房屋维修上存在
“短板”。由于房屋建得早，近年来小
区里屋顶漏水、门铃损坏的情况不
绝。由于里昂公寓自建成后十余年
内，连续多次被“物业”抛盘，维修基
金也被“冻”十余年。经多方求助，业
委会成员通过居委会和临汾路街道
房办，在社区内找到一家物业公司，
免费承担小区自治管理的后续问
题：维修基金的开通、记账、分摊。业
委会和物业公司的合约签订后，自

$###年以来，从未使用过的房屋维
修基金终于开通。

收支明细笔笔公示
“自治”方案出台后，业委会成

了真正的“管家”，从收物业费、停车
费，到支付每一笔开销，都由业委会
成员义务包干。任何一笔收支业主
都能查看，每季度账本还要在小区
门房间的窗口‘晒’出来公示。
在吕静贤记账本上，从 *%%&年

#月业委会成立时至今，每一笔收
入、开支都列得清清楚楚。记账本
后，还附有各类维修费、设备购买
费、垃圾清运费等原始凭证，并都按
类别、年份整理得清清楚楚：“如果
有居民对哪笔开销有疑问，都可以
在这里找到答案。”
本报记者 江跃中 通讯员 金琳
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! ! ! !“布拉万”又擦身而过，让申城
部分原本摇摇欲坠的空调外机“缓
了口气”。“高空隐患谁排除？”———
自上月中旬本报与苏宁电器联合推
出“拆弹”计划以来，一个月间“拆弹
联动队”已为沪上近千台老旧空调
更新了外机支架，尤其在“海葵”到
来前后更是需求量暴增。不过，从实
际拆弹效果看，有的人家空调用了
十四五年还不换，这样的外机支架
着实让人捏把汗。

拆一台相当于装三台
虽然按照 *%%"年实施的《上海

市新建小区环境建设导则》的规定，
本市新建小区基本上家家户户都有

统一的水泥安全搁板可放空调外
机。但在此前老式的小区里，空调外
机还是普遍由三角支架来支撑的。
本次要换外机支架的空调多为 &年
以上，原本起“顶梁柱”作用的外机
老支架已进入“危险期”。
实际上，空调外机安装原本就

是高危活计。虽然空调安装工按规
定得腰系安全绳，但在没有空调搁
板的老式小区墙面，作业时他们既
要像蜘蛛人一样把自己吊在半空
中，又要把轻则 "%公斤、重则 +%公
斤的空调外机搬进搬出，还用切割
机割断锈腐老支架，固定新支架。
“换支架赚得不多、风险很大，甚

至有可能把原本勉强维持的老空调移

坏”，今年 "%岁的“拆弹”员陈建是一
名有着 &年工龄的空调安装工，他告
诉记者：“从操作难度来看，单独更换
一副空调外机支架，比新装一台空调
的难度大得多。仅悬在窗外的时长，几
乎就相当于装三台新空调外机。”

“爷爷机”应及时“退休”
早在上世纪 #%年代中后期，沪

市就出现了第一波空调安装高峰，
当年的“尝鲜机”如今早成了应该
“退休”的“爷爷机”，这次的近千台
“拆弹”案例里“爷爷机”还真不少。
其实按照业内规范，一般空调室内
机的使用年限是 &年，外机的使用
年限稍长为 $%年左右；而由于本身

材质和酸雨等环境原因，空调外机
支架的安全使用寿命却只有 +.!

年。据粗略统计，目前沪市需要更换
的老旧空调室外机及其支架多达百
万台。尤其在夏令空调使用高峰季，
台风加暴雨的天气更容易让这些
“超龄”支架成为“空中炸弹”，有可
能殃及邻居、路人甚至空调售后工。
目前，沪市还没有单独为空调

外机更换支架的行当。上个月至今，
在本报和苏宁联合发出“拆弹”倡议
后，响应的企业也为数寥寥。据悉，
除了更换支架本身的利润低、风险
大外，消费者自身的“无所谓”也是
原因之一，有的人家甚至怕出人工
费、材料费。

三方合力解决

!高空炸弹"涉及公共安全#并

非简单的一家一户!门内事"$针对空

调室外挂机安全问题#本报夏令热线

提出三方合力解决的!拆弹"方案%

首先是企业在安装空调时#要严

格按照新出台的&空调器室外机安装

用支架规范'#选用质量达标支架(其

次是物业公司应对外挂墙体质量加

强巡视#墙体松动也容易导致空调外

机高空坠落(再次是消费者自己可按

期以旧换新#!超龄"空调实属!老牛

拖破车"#而外机支架也挡不住连轴

转# 按物权法规定业主负有维护安

全的责任$ 本报记者 胡晓晶

真悬！十四五年“老支架”还在硬撑
“拆弹”计划推出以来，已更换了近千台，但与上海实际数字相比仍数寥寥———

一业主将8年欠费一次缴清
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闸北一老小区探索“自治”之路,物业费上缴率由30%升至97%


