
! 大楼管理的账本每一笔收入与支出都!清清爽爽"

!

! !邻里之家"由垃圾房改建而成#虽然简陋#但充满温馨

本报记者 孙中钦 摄

本报记者 邵宁

! ! ! !史维秀阿婆搬到 !"号 #年了。让
她惊讶的是，楼组长们总喜欢捡垃圾。
原来，杨梅芳等楼组长平时将纸板箱、
塑料瓶等废品回收后变钱，用在需要
关心的居民身上。比如买箱牛奶探望患
病的居民；又如楼里有居民去世，送一
个花篮，$%元。大楼管理小组成立后，
这个好传统也延续了下来。楼组长的一
片真情感动了史维秀，她也成了志愿
者，每天把邻里之家打扫得干干净净。
居民有需求，管理小组就尽量去

满足。听说不少主妇喜欢用散装洗衣
液，经济实惠，但零拷不方便，杨梅芳
就和上海制皂厂联系，制皂厂便定期
送洗衣液上门。有些居民年纪大了，理
发不方便，管理小组就通过居委会请
来志愿者，为居民上门理发。

杨梅芳有 &本练习本，分别是 &

本流水账：大楼管理基金的收支账簿；
管理小组慰问居民的收支账簿；每周
六楼组长接待日的记录簿；为居民理

发服务记录簿；为居民量血压记录簿。
第二本小本子其实从 '%%(年就开始
记了，尽管每月卖废品收入不过二三
十元，但她们精打细算，目前还结余
)*!元！
正是这样一桩桩、一件件的小事，

润物细无声。从昔日居民不满意、物业
不愿来、居委会忙救火的“麻烦大楼”，
变成如今业主、业委会、物业公司、居
委会和谐相处的“明星大楼”。关键就
是两个字———自治。大楼管理小组成
为居民区党组织、物业公司和居民之
间的桥梁和润滑剂。最近，经大楼管理
小组多方做工作，还解决了时下最棘
手的停车矛盾，通过周边绿化调整，增
加了十多个车位。
大楼管理小组的工作也得到了政

府部门的认可，最近殷行街道办事处
拨出资金，对还未改造的 !+号垃圾房
进行了装修，即将完工。这下，邻里之
家也将“上档次”了。

! ! ! ! !"号大楼外面有一扇门，推门进
去，是个约 ,%平方米的小房间，装修
简陋，中间写着“邻里客厅”四个大字。
十来位阿姨人手一把毛线针，桌上放
着茶杯和橘子，地下放着取暖器，小小
屋子充满欢声笑语。杨梅芳说，这里原
来是高层的垃圾房，改造后空了出来，
居委会就把它作为大楼的“邻里之
家”。每周六是楼组长的接待日，业主
们有什么烦心事，都会来这里说说。这
样的“邻里之家”共有三个。
为了让大楼管理小组更好地运转

起来，居委会和业委会商定为他们提
供一部分资源。三栋大楼有几间空房
间，一直用于出租，当年老物业离开
时，将房间和 ,-.万元租金也一同移
交了。业委会决定将 ,-.万元和之后
的房屋出租收益交给管理小组支配，
作为“大楼管理基金”。这下，老大楼遇
到小修小补一类，就不必动用所剩无
几的维修基金了。

这笔“大楼管理基金”用途还不
少：去年将 "个垃圾房改造为“邻里之
家”，花了 .&%%多元；一年电费 ,%)

元；今年更换大楼空调滴水管，花去
,-.万元……这个账目，每年初都张贴
出来，向全体业主公示。

几个月前，老旧的电梯又出问题
了，)部电梯的地板全是洞。管理小组
请施工单位报了个价，全部更换要
&%%%多元。杨梅芳提出，可以自己去
采购建材。一直非常支持管理小组
工作的业委会负责人绪明瑞，热心
地帮着到建材市场寻找材料，选定
后，由厂方包安装，才花了 ""%% 元。
这笔钱也从“大楼管理基金”出，业
主不用掏一分钱。此举得到业主们的
交口称赞。

)%多岁的杨梅芳当过企业的劳
资科长，管理有方，思路清楚。管理小
组成员一个管账、一个管钱、一个管密
码，绝不含糊。

! ! ! !开鲁三村是建于上世纪
!%年代的老式小区，里面有
数十幢六层的售后公房，有
,)%%户居民，其中 !%号、!,
号、!" 号是 ,. 层的商品房，
两梯 .户，于 ,!!)交房入住，
至今已有 ,(个年头。

三栋大楼和其他一些售
后公房同属 /&(街坊，由于大
楼业主是购房入住，对物业管
理的要求也比较高。"%%$年，
凯晨物业负责对小区进行综
合整治，共花去了 /%% 多万
元，加上电梯改造花去 )%万
元，业主们纷纷认为里面有
“虚头”。因为对工程质量和审
计结果不认可，业委会拒绝用
维修基金支付工程款。街道和
房管部门多次调解无效，凯晨
物业于 "%%. 年退出 /&( 街
坊，并将业委会告上了法庭。
经验不足的业委会没有出庭
应诉，最终以败诉告终，后来
还被强制执行，从维修基金账
户里划走了 $"%万元。

这次对簿公堂造成了三
个后果：大楼居民和物业公司

愈发对立，相互不信任、不合
作，许多业主拒绝缴物业费；
业委会进行大换血，代表大楼
居民的委员只剩下一人，业主
与业委会、物业之间的沟通愈
发不畅；维修基金只剩下 &%

多万元，今后大楼的修缮、各
种设备维护怎么办？

三栋大楼的物业费只有
,-,$元0平方米，且收缴不足，
没有一家物业愿意接手。在
殷行街道的协调下，总算请
来了君晟物业。"1++年，三栋
楼居民萌发了自己管理大楼
的想法，这个提议得到了开
鲁三村居民区党总支的认
可。开鲁三村业委会也觉得
三栋大楼和其他多层楼房情
况不同，可以“港人治港”。于
是，党总支牵头成立了大楼
管理小组，推荐总支委员杨
梅芳担任负责人，因为杨梅
芳是 !1号楼组长，在居民中
口碑好、威信高。之后，“邻里
之家社区接待室”“邻里之家
民主议事会”“*#( 街坊各方
联谊会”也相继建起来了。

房子越来越老，维修基金越来越少，小区管理
如何完善？记者现场探访解剖“麻雀”———

开鲁三村3栋老大楼何以从乱到治

! ! ! !如果说#家庭是社会的细胞的话#

那么#一个楼组$一个小区就是一个细

胞群% 只有每个细胞群都健康$ 有活

力#整个机体才会健康#才会充满蓬勃

的生命力%

安居才能乐业%对现在的人来说#

不仅要有房住#还得住得安心$舒畅%

据闸北区临汾社区统计# 涉及居民物

业管理类的矛盾诉求占到了街道信访

总量的 !"#$%% 本报读者热线和新民

网上海滩微博也经常接到关于居住问

题的投诉% 可见市民对!安居"两字的

重视%

记者在社区采访近 &'年#过去经

常见到居委会干部为扶贫帮困$ 就业

援助而奔走#为调解家庭纠纷而忙碌%

现在# 许多居委会已不需要再为居民

的开门七件事操心# 相当大的精力却

放在了调处业主$ 业委会与物业的矛

盾上&邻里之间的纠纷依然存在#但不

再是 !底楼多占了半个平方米的公用

部位"或!楼上人家少分摊了水电费"

之类的#而在停车$养犬$噪声等方面%

根据上海市住房保障和房屋管理

局今年 ('月发布的信息# 上海已有

"(()个小区成立业主委员会#占符合

成立条件小区总数的 *+%# 组建率居

于全国之首%

既然业委会已建好# 就应当发挥

好这个自治组织的作用#正直$热心$

无私$内行的带头人#必不可少&而规

范的制度$ 公开透明的账目# 更不可

少% 今年#杨浦区房地局下发了'加强

本区业主委员会规范化建设的实施意

见(#为业委会立规矩#并进行业务培

训%

而像开鲁三村 +栋大楼一样#因

地制宜#在业委会下面增设管理小组#

也是一种很好的探索% 如何以更小的

单位$更灵活的方式$更贴近的服务#

凝聚广大业主的心#真正做到!自我管

理"!自我服务"#!治理"好自己的住宅

楼) 在即将到来的 &'(!年#希望在各

级政府$组织和社区的努力下#有一个

新突破%
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! ! ! !位于杨浦区殷行社区的
开鲁三村里有 *栋老大楼，共
2*1户居民。在过去的十多年
里，*栋大楼一直不太平。物业
和业委会对簿公堂，维修基金
几乎全部提取一空；业主拒绝
缴纳物业费，老物业退出了，
没有新物业肯接手；业主与物
业、业委会与物业、业主和业
委会都有矛盾，真是“剪不断，
理还乱”。但 '1++ 年以来，*
栋大楼发生了神奇的变化。
在今天的上海，住房自有

率不断提高，许多市民多了个
身份———业主。于是，业委会
应运而生。物业公司好不好，
要不要续聘？维修基金要不要
动用，用在什么地方？业委会
的作用举足轻重。
偌大的上海，业主们的房

子，也是多种多样：既有“高富
帅”和“白富美”———新建商品
房，也有外表不那么光鲜的
“半老徐娘”商品房，还有一大

批接近“垂暮之年”的售后公
房，包括老式工人新村、单位和
系统自建房等，现在又有了经
济适用房和动迁保障房。甚至
在一个小区里就有不同类型
的住房。这些房屋的物业管理、
维护保养、居住要求以及维修
基金的筹集，都是不同的。

房子和人一样，都是一天
天老去。而那些上了年纪的房
子，总是问题越来越多，不是电
梯坏了，就是管道漏了、墙体裂
了，修起来不是一件小事情。房
子该怎么修？花多少钱来修？业
主们七嘴八舌，意见难以统一。
更让人烦心的是，房子越来越
老，维修基金却越来越少，再度
归集谁也不愿意。这一切，都给
小区自治提出了新课题。
日前，记者实地踏访开鲁

三村，了解三栋大楼“从乱到
治”的全过程，试图通过解剖
这只麻雀，为上海的小区自治
提供一个可供借鉴的样本。

!记者手记"

一个管理小组

三间“邻里之家”

五本流水账


