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基本情况：

目前，虹桥辖区共有 39处早期商品房小区（2000年以前建成交付的商品

房小区），面积总计 1095086平方米。建成时有维修资金账户的有 11处，建

成时无维修资金账户的有 28处，针对该情况上海市房屋管理局、上海市财政局、

上海市公积金管理中心于 2018年联合发文《关于印发<进一步解决本事住宅专

项维修资金历史遗留问题的实施方案>的通知》（沪房物业[2018]103号），

通过“业主自筹+政府补贴”形式建立维修资金账户，街道已指导 26处小区落

实该项工作。

问题分析：

相较于成熟的商品房小区以及纳入精品改造的售后公房小区，近年来早期商

品房小区在硬件设施和日常管理中显现出越来越多的问题。

一是住宅及附属设施老化。建成以来从未开展过整体改造和修缮，住宅渗水、

外墙脱落、电梯故障、消防设施损坏、小区路面凹凸不平等问题逐一显现，尤其

是高坠问题、电梯故障和消防问题严重影响小区整体安全。

二是目前法律法规不健全。早期商品房小区建设时房屋公共维修资金政策尚

未完善，现有的让居民业主补缴维修基金政策法规也不健全，对居民约束力不够，

面上普遍存在居民未补缴情况。

三是业主自治组织作用发挥有限。一方面有的小区业委会缺失或者名存实

亡，没有切实发挥作用；另一方面，小区外来人口、境外人员多，老龄化程度高，

各类自治力量不足，限制了“四位一体”管理功能提升。

对策建议：

建议从以下三方面推进管理提升。

一是建议房管部门建立专业评估机制，在第三方评估的基础上出台早期商品

房小区安全隐患整治分级分类补贴政策。在小区有意愿出资改善的前提下，对电

梯、外墙、消防设施等住宅及附属部位的安全问题进行分级分类，采用业主为主、

政府补贴的方式，成立专项工作小组，制定改造方案，共同推进开展安全隐患整

治。

二是建议市级相关部门适时推动小区维修资金续筹等地方法规的形成。针对

维修资金不充足的小区，在推进续筹维修资金工作方面缺乏法律手段，无法切实

起到约束业主补缴维修资金的作用。建议相关部门研究有约束性、可执行的地方

法规，提高业主缴纳维修资金的意识，督促小区业主履行相关义务。

三是做强党建引领的多元管理协作模式。街道指导居民区党总支主动跨前发

挥指导和协调作用，搭建各种参与的平台，凝聚民心民意，引导业委会在小区事

务中有作为、善作为，督促物业公司切实做好管理服务。


