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本报记者 洪俊杰

停车难，几乎是所有市中心老旧
小区的通病——有车的、没车的意见
不一；有一台车、两台车的，也各有诉
求。黄浦区政协委员周忆既是上海长
江律师事务所合伙人律师，也是所居
住小区业委会主任，决定组织业主进
行调研协商。

不久后，大家拿出解决方案：短
期方案是更新停车规则，疏通小区停
车的堵点；中期是通过缩减小区绿化
或增加立体停车设施，提升公共停车
位数量；长期是小区原拆原建，增加
地下车库，加装电梯，一次性解决停
车、出行、房屋更新等多个问题。目
前，业委会计划组织业主对调研结果
进行讨论，以期落实短期方案。

这只是业委会尝试解决小区难
题的一次努力。随着房龄变长，外表
看似光鲜的市中心早期商品房小区，
暴露出越来越多问题。其中，黄浦区
较为典型。数据显示，截至去年底，
2005年前建成的早期商品住宅占全
区商品住宅总量的八成以上。

如何让“老破大”不变成“老大
难”？黄浦区政协将多个街道政协委
员工作站聚焦的“早期商品房小区业
委会规范化运作”议题按程序上升为
区政协专题协商议题，以“规范业委
会运作、提升业委会功能”为突破口，
联合6个街道政协委员工作站共同
开展调研。包括周忆在内，60多名市、
区政协委员先后参与其中。

消除“不做不错”心态
一件事情，让参与调研的政协委

员很感慨。某小区规定，低于5万元的
维修项目可由业委会拍板决定。某日
一高楼电梯失灵，维修公司报价4.8万
元，业委会却暗示其报高到5.1万元。
因为一旦超过5万元，按规定要开业
主大会投票决定。潜台词就是，业委会
不必为这笔钱承担决策责任。
“业委会谨小慎微，甚至抱着‘不

做不错’的心态，导致小区运作停
滞。”一位同是小区业委会成员的政
协委员跟记者分析，换届之后，新一
届业委会成员在刚开始时都积极做
事，但小区难题牵涉多方利益，一旦
推进困难，业主就会质疑新业委会，
出现“小区舆情”，有的业委会成员最

后索性选择“躺平”啥都不做。
黄浦区政协委员、上海市联合律

师事务所高级合伙人宓晓亭说，如今
业委会成员多为60多岁，他们的长
板是熟悉小区、时间充裕，短板是专
业知识与社会发展紧密度不够。至于
年轻人，虽然有热情有想法，但多是
在日常工作中挤出时间参与社区治
理，着实难以两头兼顾。

采访中，一句话被大家反复提
及——绝大多数业委会成员是不取
酬的义务劳动，在利益与诉求多元化
的当下，政府部门及社会组织理应给
予更多支持，让退休的阿姨爷叔和在
职的小年轻都愿意站出来。
“现在业委会工作专业性很强，

很多成员是凭自己的认知来办事，不
一定都合适。当然，这不代表他们有
私心。”宓晓亭建议政府部门设立“小
区日常服务的供应商库”，一方面可
以给业委会提供政府认可、口碑好的
服务公司，另一方面可以作为比价平
台供业委会了解市场价格，再找合适
的机构。“如果有指导价，业委会按照
这个价钱去谈，心里有底，也避免瓜
田李下被误解。”

当然，这对“供应商库”有了更高
的要求。宓晓亭提到，有关部门要把
好进口与出口关，通过有效监管，及
时吸纳优秀企业、剔除不合格企业，
形成有效闭环，提升“供应商库”的社
会公信力。
“我们小区业委会5位成员，其

中3人在职，工作日早出晚归。”周忆
告诉记者，越来越多的年轻人愿意参
与小区事务，但问题随之而来：“业委
会规范工作检查”安排在工作日，业
委会成员培训也在工作日，在职人员
按时参与存在困难。“政府部门能不
能在时间上进行调整，让更多业委会
年轻人有机会参加培训？只有自己
‘充电’了，才能更好地参与小区管
理，让小区变得更温馨。”
“现在有优秀物业公司、优秀居

委会评比，未来能不能定期开展优
秀业委会、优秀业委会成员的评
选？”周忆期待。

“养老钱”与“蓄水池”
巧妇难为无米之炊。“老破大”维

修基金逐渐见底，是摆在业委会面前
一道难题。调研中发现，一些小区维

修基金已低于30%警戒线。商品房业
主入住时已按规定缴纳维修基金，但
一晃二三十年过去，如今房屋结构、
公共管线、电梯、水泵等“大件”日渐
老化。当大修时遇到维修基金捉襟见
肘，小区的管理难度加剧。

多位委员坦言，现实情况下，小区
二次筹集维修基金很不容易，鲜有成
功案例。实践中多是以项目制为导向
进行“一事一议一筹”，比如高层换电
梯、建立体车库、换小区管线等，通过
业委会牵头形成小区共识，再行推进。

在维修基金“只用不筹”导致小
区“养老钱”持续减少的同时，作为维
修基金“蓄水池”的公共收益入账也
不容乐观。考虑到部分小区物业费偏
低且物业费难以调价，因此物业公司
和全体业主会约定将部分公共收益
用于补贴物业运营成本。这一做法，
等于变相减少用于补充维修基金的
公共收益数额。
“牵涉小区利益的事情要放在阳

光底下。公共收益应优先用于补充专
项维修基金或改善小区公共设施和
服务。”黄浦区政协副秘书长、台盟区
委副主委张锜建议，细化现有法规政
策的操作细则，规范小区公共收益分
配、收支情况定期公示等管理手段的

具体要求，便于业主监督。
当然，治本之策还是小区物业费调

价。目前“老破大”的物业收费标准较
低。以黄浦区为例，早期商品房小区中
物业费低于每平方米2元的小区数量
有118个，占早期商品房小区的57%。
张锜建议有关部门制定物业费定价指
导规范，综合考虑小区体量、房龄、地
段、服务标准等因素，给出不同社区物
业费合理区间，并定期更新指导价，使
其反映市场成本变化；另外，简化物业
费调价流程，要求物业在调价前进行成
本公示，并邀请第三方评估机构出具报
告，增强调价透明度和公信力，建立长
效调价机制，根据市场物价指数、服务
成本等定期调整物业费。

也有政协委员提到，现在“老破大”
小区物业公司多实行包干制（物业公司
按标准收取费用，涵盖所有成本），但可
以考虑酬金制（物业公司按约定收取服
务酬金），但后者需要业委会承担更大
责任，既要有更专业的知识也要有更多
的精力投入。“物业公司到底该小而多，
还是大而强？”宓晓亭提到，体量比上海
更大的日本东京，物业公司只有4家，
而上海大大小小有400多家，“从理论
上说，大的公司更规范、成本更好控制，
也与供应商有更大议价空间”。

如何提升决策效率
有事好商量，大家的事情大家商

量，这句话说起来容易做起来难。如何
让业委会与物业公司之间、业委会与业
主之间有效协商、形成共识，也成为本
次调研中的关注点。

黄浦区政协委员、上海中海物业管
理有限公司项目总经理乔强谈到一个
身边案例：一小区建成近30年，高大树
木严重影响低层业主采光，业主呼吁改
变现状。在业委会接待日收到相关诉求
后，业委会牵头多方协商，业主大会表
决通过修剪建议方案，报送街道和职能
部门审批，最终付诸实施。

乔强坦言，实践中流畅的过程背
后，关键在于“业委会接待日”。“小区特
别是规模大的小区，业委会工作面临的
情况是业主多、人心杂，意见难统一，各
方之间信任度不高。”业委会接待日由
业委会成员、物业公司人员、居委干部
共同接待来访业主，并邀请人大代表或
政协委员参与，连接起业主、业委会、物
业公司、居委会、街道及相关部门，在促
进信任的基础上协商解决问题的方案，
事半功倍。

协商一致后，需要业主表决。推而
广之，社区日常管理过程中，物业服务
单位聘任要业主投票表决，大额维修基
金使用也要业主投票表决。而客观情况
是，小区业主参与率普遍较低。有政协
委员直言，微信群里投票不是有效途
径：一方面，并不是所有业主都愿意把
个人想法公开；另一方面，一些偏激言
论容易裹挟其他业主意见。

宓晓亭建议上海开发建设统一的
基层治理电子决策系统，在推广运用到
业主大会决策的同时，也可以运用在日
常小区治理中。如今，不少城市已逐步
试行电子决策系统。广州新修订的《物
业管理条例》明确将业主电子决策系统
作为业主大会表决的方式之一，并制定
了电子决策系统投票规则；武汉在住建
部门的主导下开发了全市统一的业主
电子决策系统，提升业主参与率。

当然，电子决策系统需要厘定使用
边界。在宓晓亭看来，需要制定《社区
“三驾马车”数智化平台建设操作指
南》，明确数据采集、使用、共享的权责
边界。还要引入区块链技术对公共收益
收支、维修基金使用等敏感数据进行存
证，确保“数据可追溯、操作可审计”。

随着房龄增长，上海市中心早期商品房小区问题越来越多

“老破大”如何才能不变成“老大难”

政协委员调研黄浦区业委会运作情况，现场查看小区车库整治成果。 资料图片
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舞台惊艳之后，舞蹈演员的“下半
场”应该怎么过？一方面，舞蹈演员职业
周期相对较短，许多人在短暂黄金岁月
后即面对转型选择；另一方面，由于高
强度训练，舞蹈演员容易受伤，而伤痛
会伴随未来人生。因此，在市政协委员，
上海芭蕾舞团副团长、首席演员吴虎生
看来，帮助舞蹈演员在必要时顺利转
型，成了一个亟待解决的问题。
“受限于舞蹈专业本身，舞蹈演员

职业选择往往路径狭窄，缺乏向其他艺
术领域的拓展机会。”吴虎生介绍，当前
针对舞蹈演员职业转型的培训资源匮
乏，导致他们缺乏知识储备和技能支
持。此外，由于长时间的高强度训练、严
格的体型管理以及繁重的表演任务，演
员们往往易出现焦虑、抑郁等心理问
题，进而影响未来职业转型。

吴虎生呼吁加强对舞蹈演员的职
业规划指导，设立职业规划咨询中心，
配备专业职业规划师，通过分析舞蹈演
员的专业技能、兴趣爱好和市场需求，
帮助他们规划个性化的职业转型实施
路径。同时，在舞蹈院校和艺术培训机
构开设职业规划培训课程，邀请行业专
家和成功转型的演员分享经验，指导年
轻人根据自身特点和行业发展趋势，提
前做好职业规划和转型准备。

考虑到舞蹈演员排练和演出繁忙，
吴虎生建议利用新媒体平台，开发线上
转型培训课程，方便舞蹈演员随时随地
学习。课程内容宜涵盖职业技能提升、
行业知识拓展、创业指导等方面，帮助
舞蹈演员不断提升自身综合素质。
“希望建立由心理咨询师、心理医

生、教育专家等组成的心理健康服务团
队，定期为演员提供心理健康评估、疏
导和危机干预服务。”吴虎生建议与医
疗机构建立合作关系，为舞蹈演员提供
专业的心理治疗和康复指导，定期组织
心理健康讲座和工作坊，提升舞蹈演员
的自我调适能力。

也有政协委员提出，社会可为退役
舞蹈演员搭起“新舞台”。目前，一方面，
从文艺院团一线退出的演员“闲置”；另
一方面，社会艺术教育、高校艺术专业
缺乏专业能力优秀且实践经验丰富的
师资。社会要根据舞蹈演员的专业水
平，为他们顺利转型、进入高校或文艺
部门工作提供机会。在此期间，宜建立
艺术人才信息中心，推动更多优质人才
资源进入合适岗位。

为退役舞者
搭起新舞台


