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长房管发〔2025〕11 号 签发人：林子岳

对长宁区第十七届人大六次会议
第 042 号代表建议的答复

办理结果：解决采纳

钟霄、曹婷婷、叶鸣代表：

您们提出的关于研究在十五五期间探索开展老旧商品房小

区改造工作的建议收悉，经研究，现将办理情况答复如下：

一、基本情况

我区现有住宅小区总面积约 2690 万平方米，其中商品房小

区约 1690 万平方米(含建设时以商品房立项的动迁房等，其中

2000 年前建成的早期商品房约 600 余万平方米)。随着城市的快

速发展和居民生活水平的提高，早期商品房的空间布局和功能配

套已难以满足现代生活需求，停车位短缺、公共活动空间匮乏等

问题日益凸显，居民对这些早期商品房进行更新改造的需求极为
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强烈。然而，目前以精品小区改造等为主的住宅小区更新改造政

策主要的支持范围为售后公房，并未将早期商品房纳入其中。区

相关部门认为:公共财政对商品住宅综合维修投入的公平性有所

争议，考虑到业主作为房屋维修责任主体，以及商品住宅业主群

体收入水平较高，与公共财政投入的公益性和困难群体帮扶特点

存在差异，故早期商品房难以纳入修缮政策覆盖范围。下一步，

我局与区发改委、财政局深入探讨研究，在区财政紧约束背景下，

按照区财政情况与要求，做好相关探索工作。

二、近年来的主要工作

（一）全面做好售后公房修缮工作

我区有 1000 万平方米售后公房小区。2017 年试点 3个小区，

自 2018 年开始长宁按照每年不少于 100 万平方米的推进速度，

实施“精品小区”特色工程，修缮房屋、完善设施、改善环境，

增进人文关怀、凸显区域特色。从试点至今已累计实施 874 万平

方米。我们不断优化改造内容，优化必修与选修项目，根据小区

特点，一小区一方案进一步提升小区环境品质。力争在 2025 年

实现售后公房精品小区建设开工全覆盖。

（二）全面完成专项维修资金补建

为解决早期商品住宅维修资金不足、设施设备老化等问题，

根据《关于加强本市住宅小区综合治理工作意见》等文件精神，

市、区政府及相关职能部门已出台相应补贴政策。2015 年 9 月

14 日市房管局、市财政局与市公积金管理中心联合下发的《关
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于解决本市住宅专项维修资金历史遗留问题的实施方案》（沪房

管物〔2015〕234 号），我区开展了两方面工作：一是对 1996 年

6 月 10 日前已办理房产初始登记的商品住宅，按业主自筹 60%、

市、区两级政府补助 40%的比例筹集维修资金。2017-2018 年对

早期商品，共补贴 70 个小区，市区两级补贴资金共计约 2596 万

元。2019-2020 年，对外销商品房、侨汇房、动迁房、经济适用

房，共补贴 23 个小区，市区两级补贴资金共计约 1237 万元；二

是对 1996 年 6 月 10 日至 2000 年 12 月 31 日期间办理房产初始

登记但未归集维修资金的商品房小区，由区政府负责追缴建设单

位应缴维修资金，追缴未果部分由区政府承担。共补贴 4 个小区，

涉及约 260 万元。至 2020 年市、区两级政府补助资金已全部落

实至各小区维修资金账户。

三、下一步工作设想

（一）探索开展 2000 年前房屋修缮工作

在财政允许的情况下，聚焦住建部“把 2000 年以前建成的

城市老旧小区都要纳入城市更新的改造范围，因地制宜实施改

造”的最新工作部署，区房管局加强与市房管局的沟通对接，有

序探索老旧住宅小区的更新改造工作，提升居住安全性与舒适

度。

（二）积极试点房屋安全三项制度

建立健全我区房屋安全制度，试点三项制度，旨在构建与我

市经济社会发展、城市治理水平相适应的城镇房屋安全三项制
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度，着眼于厘清政府与社会、政府与业主责任边界，夯实房屋使

用安全责任人主体责任。一是建立城镇房屋定期体检制度。建立

数字化智慧体检、周期性体检和专项体检相结合的房屋定期体检

制度。形成日常巡查、专业评估和检测鉴定相结合的体检机制。

二是推行城镇房屋安全保险制度。城镇房屋安全保险制度分为新

建房屋质量保险和既有房屋安全保险。三是构建城镇房屋养老金

制度。探索建立房屋养老金公共账户，按规定由政府出资的房屋

养老金部分纳入同级财政预算。个人账户资金由住宅维修资金业

主账户直接转化，根据相关法规政策续筹补充，主要用于住宅共

用部位、共用设施设备保修期满后的维修和更新、改造，以及购

买外墙及设施维修保险。

（三）加强维修资金监管

1.强化日常监管，守护资金安全。区房管局与街道联手，按

照“专户存储、专款专用、所有权人决策、政府监督”的原则，

持续加强对住宅专项维修资金的指导和监督工作，建立健全住宅

小区资金长效管理机制。

2.开展专项行动，用好维修资金。区房管局计划于第三季度

会同街镇开展长宁区维修资金和公共收益专项整治行动，并根据

查处情况对违规物业企业采取集中约谈、诚信记分、案例曝光等

手段，保障住宅小区资金规范管理，用好房屋维修资金。

3.全力做好维修资金续筹工作。对后续可能出现的专项维修

资金余额不足首期筹集金额 30%需续筹的情况，区房管局将会同
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街镇强化宣传，引导业主按照小区日常补充约定、再次筹集程序

自行交款，或将公共收益补充至维修资金中，缓解业主续筹资金

压力，保证维修工作顺利开展。

（四）强化自治引导做好房屋更新

1.发挥“三驾马车”作用，搭建议事平台。在居委会领导下，

发挥居民群众主体自治作用引导居民积极参与小区管理，鼓励有

意愿参加业主委员会工作的业主，通过合法程序参与业主委员会

委员选举，参与社区工作，提升居住满意度。

2.充分引导做好房屋更新工作。针对小区设施设备和环境改

造提升的强烈需求，区房管局将会同相关部门指导街镇结合“15

分钟社区美好生活圈”行动，以规范使用公共收益或引入社会资

源或组织业主自筹等方式，在街道支持下群策群力自主推进小区

微治理、微更新，共商共治实现住宅品质提升。。

（五）党建引领深化修缮工作

深化修缮行业党建引领。2025 年，区房管局联合区委组织

部、区委社会工作部全力推进我区住宅修缮行业"红心向党 匠心

修缮"党建领航行动，着力构建上下贯通、执行有力的组织体系，

持续增强修缮行业党组织政治功能和组织功能。一要讲好长宁深

化党建引领住宅修缮工作故事，打造"匠心"品牌；二要培育"四

个一批"示范典型：党建引领示范项目、全过程人民民主最佳实

践项目、精品小区示范项目、最美工匠（团队/个人）；三要开展

全流程党建引领、全过程人民民主实践、全行业志愿服务等活动；
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四要通过示范项目引领，拓展党的组织覆盖和工作延伸，将党的

建设融入住宅修缮和社区治理全过程。
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