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老旧小区需维修更换的设施

设备多，收益来源少，所需维修费

用一次性筹集难，困局如何破？

在静安区广盛公寓，144户业主通

过聚沙成塔的方式筹措维修资

金，让小区修缮改造能有序实施。

迎难而上勇担当
广盛公寓建于2000年，有一

幢高层和三幢多层，是典型的“既

老又小”的住宅小区。2019年，王

永健被选为业委会主任，“我查询

小区维修资金余额，才120万元。”

王永健回忆，新一届业委会成立

后，马上盘点了居民反映突出的

问题，罗列出许多急需实施的维

修项目，每个都开支不菲。“棘手

的是，小区空间狭小，公共收益也

少。”王永健说，小区最多可停40

辆机动车，固定车位收费180元/

月，临时车位收费100元/月。小

区物业服务费虽实行酬金制，但

由于物业费收入低于物业企业的

管理成本支出，部分公共收益已

约定用于弥补物业费不足。“最

终，业委会议定续筹维修资金，并

先启动各项宣传、科普工作。”

“业委会刚上任，就提出‘续

筹维修资金’设想。当然，居民有

些议论，比如‘每个月多收一笔

钱，不是变相提高物业费吗？’

等。”静安区宝山路街道青云路

435弄居民区党总支书记、居委会

主任殷立鸣介绍，为支持业委会

做好维修资金续筹工作，居民区

党总支组织社区党员培训、楼组

长会议、社区志愿者活动时，都邀

请业委会成员参加，亮出“家底”，

讲明情况，宣传续筹必要性。

未雨绸缪获支持
正当业主们围绕要不要续筹

争论不休时，小区一号楼两部超

期服役的电梯因故障频发必须更

换。业委会查询了一号楼的维修

资金余额为70多万元，而更换电

梯预计要40万元。“一号楼更换电

梯由楼栋全体业主说了算，业委

会负责‘打下手’。”王永健一边指

导一号楼居民成立“换梯小组”，

一边向街道相关部门咨询政策规

定。换梯询价、选择供应商、合同

签约……每个环节都由“换梯小

组”商量决定，业委会配合做好签

约、办理维修资金支用手续等，每

项工作都公开透明。随着新电梯

投入运营，业主们看到了业委会

成员的无私奉献，也充分认识到

保持一定维修资金储备的重要

性，有利于办好“安居大事”。

“一号楼两部电梯就花费了

40余万元，小区今后其他设施设

备更新改造也需要钱，难道都要

等事到临头，再想办法临时筹

措？”业委会最终确定筹措维修资

金的办法——细水长流、日积月

累，144户每个月存笔“零花钱”，

先坚持存五年。王永健算了一笔

账，每月按0.2元/平方米续筹维修

资金，以户均面积100平方米计，

一套房月存20元，五年可存入

1200元，144户业主五年累计可存

入17万多元。此举获得小区业主

支持，为让大家放心，物业工作人

员收物业费时，同步代为收取续

筹维修资金，每个季度在小区公

示收支明细。 本报记者 杨玉红

昨日，上海市房屋管理局印发

《关于规范本市住宅维修资金管理

的若干规定》（简称《若干规定》），

涉及住宅物业管理区域内维修资

金的归集、使用和管理，进一步细

分物业管理区域内不同住宅类型

维修资金的首次归集原则，明确商

品住宅、公有住房售后、公共建筑设

施、机动车停车库以及非居住房屋

的归集标准。

细分归集原则
《若干规定》明确了商品住宅房

屋维修资金归集标准，按照每平方

米建筑面积成本价计价；公有住房

售后房屋维修资金归集标准，按照

本市公有住房出售政策中有关规定

执行（包括房屋维修资金、电梯水泵

大修更新资金、街坊公共设施管理

维修资金），三项资金合并使用。

按规划要求配建的公共建筑的

维修资金，由建设单位按照商品住

宅房屋维修资金归集标准交纳；非

居住房屋维修资金的归集标准，按

商品住宅房屋归集标准执行；机动

车停车库配备电梯或者与其结构相

连的地面房屋配备电梯的，按配备

电梯的商品住宅房屋归集标准交纳

维修资金，其余情形按不配备电梯

的商品住宅房屋归集标准交纳维修

资金。

重申交纳手续
《若干规定》重申住宅维修资金

交纳手续，按新建房屋首次归集、维

修资金续筹方式分别进行了说明。

新建房屋首次归集的，区房屋

行政管理部门依据建设单位提供的

土地权属证明、建设工程规划许可

证、房屋土地权属调查报告书和维

修资金产业分户清册等资料，出具

交款通知书。建设单位凭交款通知

向专户银行交款后，凭交款凭证向

不动产登记机构申请办理房屋所有

权首次登记。已开通业主大会账户

的住宅物业管理区域内，新建房屋

的维修资金交存至该物业管理区域

业主大会账户。

2019年3月1日前完成首期维

修资金交款的项目，建设单位应在

业主大会成立之后起15日内，垫付

尚未出售商品住宅中原应由物业买

受人交纳的维修资金，交存至所在

区的维修资金专户。

维修资金再次筹集的，管理规

约中应当明确维修资金日常补充筹

集规则。小区维修资金余额不足首

期筹集金额30%的，业主应当按照

国家和本市的相关规定、专项维修

资金管理规约或者业主大会的决

定，采取一次性或分期方式再次筹

集维修资金。属地街镇应根据区房

屋行政管理部门提供的相关小区清

单书面通知相关业主委员会，督促

其按照专项维修资金管理规约启动

再次筹集程序，或召开业主大会就

再次筹集事项进行表决。

明确使用程序
《若干规定》规范授权物业服务

企业、业主委员会使用维修资金流

程，完善维修资金实施方案内容、业

主大会成立前及成立后的维修资金

使用程序、支取维修资金书面材料。

业主大会可以决定授权物业服

务企业、业主委员会直接使用维修

资金的金额，直接授权的维修资金

使用情况应由业主委员会和受委托

的物业服务企业每半年向业主公

布。业主委员会应当定期对授权物

业服务企业直接使用维修资金的工

程任务单进行核对。

关于维修资金的使用程序，业

主大会尚未成立的，由居民委员会

将实施方案在物业管理区域内公示

7天，征求相关业主意见，补充完善

后经全体业主或者部分共有部分的

相关业主表决通过后，根据表决结

果委托物业服务企业或专业单位组

织实施；业主大会已成立的，业主大

会应当依据表决通过的实施方案，

确定施工单位。业主大会、物业服

务企业和施工单位应当签订施工承

包合同。 本报记者 杨玉红

明确各类房屋归集标准 规范维修资金使用流程

建立资金续筹机制 满足小区维修急需

   户业主

职场 新舞台

走在平地上却有明显失重感，

老式电梯楼层指针转到罗马数字

Ⅶ，耳畔传来“咔哧”的倒带声，时间

也退回1924年，身着旗袍的帮佣钟

姨迎上来，邀请来访者来到当年女

影星王小姐的屋里厢……走进武康

路393号，戴上VR头显，打卡近期

大热的《上海1924：武康大楼百年

历史沉浸展》（简称《上海1924》），

就能真切“穿越”到百年前的武康大

楼，体味曾经的历史。这种身临其

境的虚拟体验是如何实现的？主创

团队成员之一黄华青娓娓道来。

六个月打磨半小时的剧
黄华青把这场展览视为一座数

字博物馆与一台沉浸式戏剧。他坦

言，VR大空间项目需要多专业合

作，主创团队里有来自戏剧导演、视

觉传达、游戏设计、建筑设计等人

才，他自己则在上海交通大学设计

学院建筑学系任教。“设计虚拟场

景和设计真实世界，其实有许多相

通之处。”黄华青说，两者都需要对

空间的尺度、人与空间的关系有清

晰的认知。他的团队对于向观众

展示武康大楼建筑结构早有成熟

想法，最关键的是创作剧本。团队

成员遍寻上海近代建筑史、文化

史、社会史资料，试图找到切口，展

现海派建筑和城市精神之间的相

关性。

《上海1924》的故事在女星王

小姐、帮佣钟姨、时尚青年娜娜三

名不同时代的女性的经历中展开，

形成独特的“时光隧道”。她们的

生活都与武康大楼紧密相关。黄华

青介绍，百年前，以武康大楼为代

表的现代公寓建筑设计与空间布

局，塑造了公寓中的生活方式与社

会关系。

故事主线确定了，写作又数易

其稿。黄华青说，为了把展览做成

大众可消费、易理解的内容，团队改

变表达习惯，放弃艰深晦涩的学术

名词，只用浅显易懂的日常语言，写

稿、修改、内部读稿、再修改……一

场半小时的戏，近三个月后才定下

了剧本初稿，之后内部测试的三个

月内，又尝试不同表达节奏，微调数

十版。

共筑理想之家
在社交媒体上，网友好评不断，

纷纷点赞剧中逼真的细节，“第一次

体验如此真实的VR”，“上下电梯会

有坠落感，每个场景都感觉身临其

境”，“看到沙发忍不住想坐上去，完

全忘了是在虚拟世界”……黄华青

将真实感归功于空间尺度的把控，

以及云渲染、触发式交互等技术的

加持。其实，也离不开主创团队设

置场景前细致入微的考据。

武康大楼历经百年风雨，内部

空间已发生巨大改变，如何还原它

原来的风貌？团队成员多方搜寻，

找到当年设计师邬达克的设计手稿

和大量历史老照片，将百年前武康

大楼的空间场景学术性复原。流畅

的弧线、复古的红砖、漂亮的券廊拱

门……透过VR眼镜，“远东第一公

寓”重焕昔日荣光。

女明星王小姐之家的“虚拟陈

设”也颇费心思，集纳了同时代沪上

多位名流家居的元素：张爱玲摆在

常德公寓的一张天鹅绒沙发、邬达

克为自己家设计的桌椅，以及彼时

在《良友》《建筑月刊》《新女性》等期

刊上刊登的时髦设计效果都被收

入，融合成一间用色大胆、风格典雅

的装饰艺术派房间。

本报记者 陆佳慧

“穿越”到百年前，造访女明星屋里厢

他们打造“武康大楼版”时光隧道
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上海发布住宅维修资金管理新规

存下“零花钱”
办“安居大事”


