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开局遇阻
悬在居民头顶的资金难题

2025年夏天台风过境后，愚园

公馆的居民出门多了个习惯——下

意识抬头看有没有东西掉下来，这座

拥有8栋小高层的商品房小区，历经

20年风吹日晒，外立面隐患在极端天

气后集中爆发。“走在楼下，心里总归

有点‘抖豁’。”王阿姨家住底层，她的

一句感慨道出了居民们的不安。

在前期的日常防护中，小区主要

靠拉警戒线、装防护网做临时防护，

治标难治本。而要彻底根除高坠隐

患，第一道坎则是资金：经物业公司

初步测算，8栋楼全面整治需160万

元，可翻开小区的维修资金账本，账

户里只有不到100万元，缺口近一

半，工作如何推进？

转机出现在今年上半年。在区

房管局、江苏路街道的支持下，愚园

公馆作为重点小区，专题上报申请市

级财政补贴。与加装电梯的补贴逻

辑类似，该补贴由政府承担部分费

用，但资金主体仍需居民自筹，且要

求小区具备长效保障能力。对此，愚

园公馆给出的是一套早已布局的“日

常续筹”路线图。

破局有道
细水长流中的精准施治

据了解，愚园公馆的物业费原先

是每平方米4元，于近年增加到每平

方米4.2元。“这多出来的0.2元，不进

物业公司的口袋，而是直接注入小区

的维修资金账户。”福世居委会党总

支书记陈琼介绍，“一次性筹钱，居民

抵触大；每月多两毛钱，居民们则更

容易接受，维修资金账户里的钱也在

实实在在地增长。”

正是这套细水长流的日常续筹

机制，回应了“维修资金用完怎么办”

的疑问，证明了小区的长效保障能

力，成功撬动了市、区两级资金支

持。经新长宁集团对方案重评优化，

最终总造价被控制在90余万元。按

照“政府补一点、居民出一点”的原

则，居民承担60%的费用，其余由维

修资金账户存量资金补足，这笔民生

账终于算通了。

钱的问题落了地，施工的难题又

摆在眼前。愚园公馆的8栋楼隐患

程度不一，居民诉求也各不相同，居

委会和业委会于是一一上门摸排。

“症结摸清了，才能对症下药。”陈琼

说道。

清楚了解诉求后，施工与设计方

为居民们量身定制了“一楼栋一方

案”。与此同时，党建联席会议持续

托底，街道、居委会、业委会、物业、施

工方定期碰头，进度如何、堵点在哪、

协调方案怎么定一一摆上台面，逐项

推进破解。

为了把造价控制在预算内，施工

方优化了材料选用及作业方案，大幅

减少了成本和公共空间的占用。“说通

俗点，就是给房子换了一件‘轻便又结

实的新外套’。”陈琼笑着打比方。据

了解，改造项目已于今年7月开工，目

前3栋楼率先完成隐患部位集中拆

除，整体工程预计9月底全部完工。

共治成势
从“忧居”到“安居”的蝶变

高坠整治紧锣密鼓推进的同

时，愚园公馆的8栋楼电梯也同步进

入更换周期，又是一笔不小的支出。

“说实话，小区不是没‘家底’，但

今年集中支出多，居民心里都有本

账。”陈琼说，换梯工作没有走“按建

筑面积均摊”的路子，而是推行“一梯

一方案，一栋楼一个出资比例”，由各

栋居民自主协商出资标准。

这种商品房小区里少见的“差异

化协商”模式，靠着业委会与居民代

表逐户沟通，最终在每栋楼都达成了

“内部协议”。与此同时，业委会还要

当好“电梯品牌把关人”，这种“既放

权又把关”的分寸感，让换梯与高坠

整治双线有序推进。

回望愚园公馆的高坠治理全程，

每一步都不容易，而正是这些现实难

题，倒逼出了一套务实创新的治理解

法：日常续筹机制破解了“钱从哪来、

用完怎么办”的长效困局；“一楼栋一

方案”化解了众口难调的诉求矛盾；

党建联席会议打通了多方协同的治

理壁垒；居民协商自治，找到了公平

合理的最大公约数。

如今走在小区里，抬头可见吊篮

中的工人正为楼栋“换新装”，曾经悬

在居民心头的安全隐患，正一步步转

化为“脚下安全”和“心中踏实”。

“以前讲物业治理，总说要‘管起

来’。但在愚园公馆的项目推进中，

我们感受到，治理其实是‘商量着

来’。”陈琼的话指出了江苏路街道探

索物业治理的意义所在——不仅要

治好房子的“外伤”，更要练好小区的

“内功”，让长效治理的底气，扎根在

每一户居民的共识里。

据上观新闻报道

从“步步惊心”到“安心回家”

上海20年老小区打赢“头顶保卫战”
墙皮剥落、腰线松动、檐口

掉渣……

建成已满20年的上海江苏

路街道愚园公馆，一度让居民行

至楼下总忍不住抬头。

一边是资金缺口的现实难

题，一边是高坠整改与电梯更换

同期而至的双重考验，该小区以

日常续筹机制打通资金堵点，以

“一楼一策”“一梯一策”精准回

应居民诉求，逐步将“头顶隐患”

消解为“心中踏实”。

上海江苏路街道愚园公馆建成已满20年。

改造项目已于今年7月开工，目前3栋楼率先完成隐患部位集中拆除。

如今走在小区里，抬头可见吊篮

中的工人正为楼栋“换新装”。

街道、居委会、业委会、物业、施

工方定期碰头、协调方案，逐项推进

破解难题。


