
! ! ! !今年雨水多!较之往年汛期!

相信不少小区的物业经理们要更

辛苦一些!毕竟!处理紧急维修!要

效率"要质量"保安全!任务不轻#

辛苦倒不算什么! 物业经理

们最怕心烦$ 为啥烦% 做紧急维

修!明明物业公司仅仅是承办人!

怎么修! 用多少钱! 都有法定规

范!但会遇到一些业主不理解!明

明是 !号楼外墙渗漏! 为啥 "!!

号楼每家的维修资金都被扣%

其实!原因很简单$ "#!号

是一个自然幢!"号守着西边外

墙!! 号守着东边外墙!"#! 号

共用了东边和西边的外墙$台风

来了!东边外墙渗漏了!启动紧

急维修! 结算时!"#!号的维修

资金依法共同承担$假如!"号外

墙也遇到了紧急维修的情形!启

动法定程序!跟 !号外墙一个样$

维修资金事关每位业主权

益!大家自然很关心!为啥花了!

总要明明白白才安心$ 比如!很多

业主以前不知道 &自然幢'! 经历

了!也就知晓了$当人们知晓了&紧

急维修'的法定程序!知晓了&自

然幢'维修资金的支出规定!通常

就不会再因为不了解而误解$

所以!物业经理们!不要烦$

小区善治!需要普法$ 小区紧急

维修的处置过程!就是一次推动

小区善治的普法过程! 法定规

范!大家从不了解到了解!使用

好法定权利! 履行好法定义务!

当多数人知法"守法"用法!小区

善治就有保障$ 姚丽萍

物业经理，不要烦
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! ! ! !小区 !大事项已立法纳入 !紧急维修"#

若外墙严重渗漏$水泵坏了无需再等等等

动用维修基金不再遇“2/3尴尬”
首席记者
姚丽萍

记者手记

! 水泵、水箱（池）故障，影响正常使用
! 电梯故障，电梯专业检测机构出具整
改通知书要求停运
! 火灾自动报警系统、自动喷淋系统、消
火栓系统损坏，消防部门出具整改通知书
! 外墙墙面、建筑附属构件有脱落危
险，经有资质的鉴定机构出具证明
! 屋顶或外墙渗漏等情况，严重影响房
屋使用，经有资质的鉴定机构出具证明

" 受台风影响!金山鸿芸小区居民楼公共楼道内日前有玻璃被刮落!物业

发现后通知房屋修理应急中心工人临时用木板加固 本报记者 陶磊 摄

维修资金续筹，少不了公共收益
相关链接

! ! ! !保障小区安全!维修资金就

好比&蓄水池'$流水不腐!&蓄水

池' 的资金流依法合规流动起

来!有进有出!收支平衡!才是安

全的$当专项维修资金余额不足

首期筹集金额 $%&时!业主应按

有关规定"管理规约和业主大会

的决定! 及时续筹专项维修资

金$ 续筹维修资金!申城探索多

种方式在法定续筹"日常续筹之

外!公共收益补充!也是一种重

要的长效补充机制$

事实上! 各小区依规应将

不低于 !%&的公共收益纳入专

项维修资金$如何促进公共收益

依法纳入专项维修资金!保障使

用和续筹安全% 为此!市住房管

理部门将加大物业使用领域信

用信息管理力度!对未按照规定

将公共收益纳入维修资金的物

业服务企业和项目经理予以记

分处理(对于业主未按业主大会

决定续筹的!经行政部门送达整

改通知书仍不整改!纳入本市公

共信用信息平台$同时对市民普

遍关注的维修资金"公共收益管

理状况!住房行政管理部门将开

展专项检查!提高小区管理的透

明度(在有条件小区!还要积极

推行专业单位向物业服务企业

购买服务!提高住宅小区专用设

施设备服务管理以及应急突发

事件处置的水平和效率$

首席记者 姚丽萍

! ! ! !大雨过后，你家房子外墙还好吧？
目前，申城住宅小区已近 '万个，

渐次进入大修期。梅雨、台风、秋雨连续
来袭……若外墙渗漏了，要紧急维修，
曾经必须经过业主大会表决 '($以上通
过，“'($尴尬”也因此成为危害小区公
共安全和生活品质的制度瓶颈。

迄今，小区紧急维修“'($ 尴尬”已
是过去时，依据去年 $ 月起新实施的
《上海市住宅物业管理规定》，小区“!大
事项”纳入紧急维修，而推动社区善治，
最亟需的，是广而告之家喻
户晓的普法。

事事事项项项纳纳纳入入入“““紧紧紧急
急急维维维修修修”””

!

!!

# 受台风&利奇马'

影响!家住陕西北路

$%弄的李先生日前

家中进水严重

本报记者
张龙 摄

!!"#尴尬"制度瓶颈已破

今年，创下历史纪录的超长黄
梅天，裹挟急风骤雨的超强台风，让
申城不少小区外墙没能通过“不渗
漏”这一关，特别是一些小区的东南
外墙，更成重灾区。)月台风“利奇
马”过境，当夜雨水通过小区外墙空
鼓裂缝渗透进卧室墙壁，业主在耳
边雨水嘀嗒声度过台风夜，不是个
案；更有甚者，卧室天花板雨水浸泡
后大面积脱落。台风过后，小区也要
抢险救灾。如果在 '%")年 $月 "日
前，小区抢险救灾紧急维修，一定会
遭遇“'($尴尬”。

为何会有“'($尴尬”？原来，外
墙雨水渗漏维修，一定要动用维修
资金，而在《上海市住宅物业管理规
定》修订前，凡动用维修资金，一定
要通过业主大会表决，并有 '($通过
才能使用。实际操作中，从征求意见
到表决，再到 '($以上业主通过，没
有两三个月小半年，根本就别想办
成事。如此效率，无法维护小区公共
安全无法保障业主安居。

于是有人提出，这种体现“多数
人意愿”的制度设计造成了事实上
的“维修难”，立法就应该设定“强制
维修”———当小区物业被损坏，对小
区公共安全造成直接或者潜在威
胁，需要动用维修资金紧急维修，就
不必拘泥于“'($”。于是，针对“'($”
尴尬，两部上海地方立法先后拿出
破解之道，均以“强制维修”维护公
共安全。其中，'%"%年修订的《上海
市消防条例》第 "*条增设新内容：
“发生危及房屋安全等紧急情况，需
要立即动用专项维修资金对共用消
防设施进行维修、更新和改造的，按
照国家有关住宅专项维修资金管理
的规定办理。”这意味着，为维护公
共安全防范火灾险情，小区共用消
防设施一旦需要动用专项维修资
金，即可随时启动，不必拘泥于“'($”
多数意见的表决同意。

而《上海市住宅物业管理规定》也
经历 '%"%年和 '%"*年两次修订，均
为紧急维修破解“'($”尴尬，对症下药。

$大事项纳入紧急维修

'%"*年，市十五届人大常委会
第 *次会议通过修改《上海市住宅
物业管理规定》的决定，并于 '%")

年 $月 "日起实施。!大事项纳入
“紧急维修”———水泵、水箱（池）故
障，影响正常使用；电梯故障，电梯
专业检测机构出具整改通知书要求
停运；火灾自动报警系统、自动喷淋
系统、消火栓系统损坏，消防部门出
具整改通知书；外墙墙面、建筑附属
构件有脱落危险，经有资质的鉴定
机构出具证明；屋顶或外墙渗漏等
情况，严重影响房屋使用，经有资质
的鉴定机构出具证明。

值得一提的是，在立法调研过
程中，有基层单位提出建筑附属构
件存在脱落风险的情形也应当纳入
紧急维修。就此，修订后的住宅物业
管理规定明确，建筑附属构件脱落
对市民人身财产安全存在重大威
胁，因此将其列入物业紧急维修范
畴。这显然有助于预防“高空坠物”，
避免悲剧发生。

房屋若发生紧急维修情形，需
使用专项维修资金。接下来，一系列
流程如何操作？立法明确了两种情
形———

第一种：业主大会成立前，物业
公司报房管机构审核同意后组织实
施。维修、更新费用经具有相应资质
的中介机构审价后，报区房屋行政管
理部门在专项维修资金中直接列支。

第二种：业主大会成立后，物业
公司向业委会和物业所在地房管机
构报告，并向业委会提出列支专项
维修资金的申请，经业委会审核同
意后组织实施；维修、更新费用经具
有相应资质的中介机构审价后，在
专项维修资金中列支。

简单说来，紧急维修要用钱，无
论业主大会是否成立，都不是关键
问题；因为，所谓“紧急维修”，就是
强制维修，无需业主大会表决，无论
谁反对都要进行，只因事关小区公
共安全和当事业主人身财产安全，
毕竟，小区善治，安全大于天。

政府代为组织维修有条件

可以发现，完成一次紧急维修，
物业公司是承办方，而决策方涉及
业委会和房地管理部门。小区里，一
旦发生紧急维修事项，依据法定流
程，由物业公司制定方案，报业委会
审核后维修；因此，业委会的决策能
力在很大程度上决定了能否尽快排
除安全隐患。与此同时，如果不能按
照规定流程实施维修或更新改造，
区级房屋行政管理部门可以依法组
织代为维修，维修费用从维修资金
中列支。在过去的实践中，“代为维
修”也曾面临困境—————如无业委
会主任、副主任敲章，维修资金就无
法从银行支取；一旦业委会瘫痪或
不履行义务，就会导致紧急维修落
空，影响业主生活和小区公共安全。

为此，'%"*年修订立法的一个
环节就是：设计好专项维修资金的
使用流程，提高紧急维修的审核效
率，缩短申报时间，确保紧急维修紧
急进行。结果，在现行《上海市住宅
物业管理规定》中可以看见———业
委会对维修、更新方案作出审核同
意决定，时限是 *天。

如果业委会对维修、更新方案
未在 *天内审核同意，且已出现影
响房屋正常使用或者居民人身财产
安全的情形，怎么办？办法是各区房
屋行政管理部门可以组织代为维修。
维修费用来源方面，经具有相应资质
的中介机构审价后，凭审价报告和区
房屋行政管理部门出具的支取通知，
在专项维修资金中列支。即便小区遇
到了“不作为”、“乱作为”的业委会，有
了政府代为组织紧急维修的制度设
计，小区公共安全和业主人身财产安
全也会得到最大程度保障。

实践中，还有一种情形是，小区
业委会正在换届中，突遇紧急维修，
怎么办？办法还是有的，物业公司承
担社会责任，主动垫资，依照法定程
序实施紧急维修。新一届业委会成
立后，拿出维修资金归还垫资，放
心，该还的钱一分也不会少，这是信
用，也是小区治理法定规范。


