
申城老旧商品房维修难如何破题
旧楼改造事关公共安全，代表委员共商解决方案
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“楼到中年”的资金瓶颈

金缨律师说，近年来，上海陆续出现外墙
瓷砖和装饰部件脱落等高空坠物涉及公共安
全的问题，这些房屋主要是 2000 年前后建起
来的一批商品房，尤其是粘贴外墙饰面砖的
黏合剂经过多年风吹雨打，陆续老化。现在的
情况是，媒体报道一处就整改一处，还不能从
制度保障方面来解决问题。
虹口区政协委员吴海律师回答记者提问

时说，老旧小区维修改造是《美丽上海建设三
年行动计划（2024—2026 年）》中“城市更新
提质”的重要内容，既是改善民生福祉的关键
举措，也是守住公共安全底线、提升城市品质
的必然要求。但，资金短缺是旧楼改造最突出
的难题。
吴海律师说，具体到部分小区，维修资金

被违规侵蚀、开发商遗留“带病交房”等问
题，也让政府兜底的合理性备受质疑。还有维
修基金监管问题，也会让一些业主 “翻旧
账”，进一步加大了资金筹措的压力。
金缨律师说，他们调查了解到，很多小区

的专项维修资金已经不能覆盖外墙排险维修
的支出。2000 年左右建设的高层商品房普遍
面临公共收益低、专项维修资金不足的局面。
她以黄浦区半淞园路街道为例，33 个房

龄超过 20年的高层住宅小区中，有 13个小
区的专项维修资金账户余额已低于首期筹集
金额的 50%，房屋外墙维修费用尤其是措施
费（搭设脚手架），现有专项维修资金难以覆
盖相关支出，导致部分维修项目被迫搁置，公
共安全隐患长期存在。比如，该街道的华浩苑
小区，专项维修资金账户总额大约为 200 万
元，但全面完成排险修缮需要 800多万元。

工程报建的制度困境

金缨律师说，小区里涉及到维修问题，业
主的第一反应就是找物业公司。但小区“高龄
房屋”外立面的整改不是物业公司能轻松搞
定的。外立面排险维修涉及安全检测、设计、
预算、招标、资金监管、施工、监理、验收、审
价、结算等多个环节。这些环节有较高的专业
要求，一般物业公司并不具备相关能力。
工程报建受理方面也存在障碍。目前，上

海市相关房屋排险修缮报建平台主要分为两
类：一类是建管委平台，其报建对象主要为新
建、改建、扩建等重大建设工程，以及涉及主
体结构变动、需履行严格基本建设程序的工
程项目，并未针对住宅重大维修项目设计适
配报建流程；另一类是房屋修缮平台，明确面
向政府公共财政投资额 100 万元及以上的住
宅修缮工程，服务范围局限于财政资金支持

的项目。
对于通过业主自筹资金开展房屋维修的

老旧商品房小区而言，此类项目既不符合建
管委平台的重大建设工程报建条件，也无法
纳入房屋修缮平台的受理范围，同时，若业主
大会（业委会）作为建设单位，也不符合报建
主体资格。
此外，政府补贴支持范围有限。根据现有

补贴政策，财政按应急排险部分（含非居）的
45%予以补贴，尽管该项政策可延用到老旧
商品房维修中，但缺乏明确的补贴申领渠道
和拨付流程。另一方面，外立面排险维修费用
还涉及设计、投资监理、施工监理、招标代理、
法律顾问等专业二类费用，也是维修总成本
的重要组成部分，当前针对此类费用的专项
补贴政策尚未建立。

资金筹集的多元探索

吴海律师提到的“翻旧账”，实际上是业
主对业委会、物业的不信任。
金缨律师建议，房管部门应进一步规范

专项维修资金使用的监管，加强“上海物业”
小程序等官方公示渠道的推广使用，对未按
规定上传信息的物业企业予以信用扣分；并
指导属地街道牵头建立公共收益资金使用公
示、年度审计制度、业委会规范化运作等方面

的全透明工作机制，保障业主知情权，并通过
开展普法宣传培养和提升全体业主作为房屋
所有权人的责任意识。
在筹钱过程中，个人住房公积金提取的

呼声也越来越大。金缨律师建议，将 2000 年
左右商品房外立面等排险维修专项筹资纳入
公积金提取计划，加快推进公积金提取用于
此类维修的试点工作。
为解决筹钱难题，金缨律师还建议建立

多元资金筹集保障机制。相关部门要将 2000
年左右的老旧高层商品房外立面排险维修列
入年度计划，由政府财政资金给予应急抢险
费用和二类专业费用的资金支持，积极引导
全体业主完成筹集外立面排险维修资金。
除了业主筹资，还应拓展多元筹资渠道，

比如推动保险机构研发针对商品房小区重大
维修的专属保险产品；引入信托公司开展专
项维修资金信托管理，提供短期资金垫付服
务，后续从公共收益或业主补缴款中逐步偿
还；对新建楼盘实行强制保险制度，明确开发
商对高层商品房购买相应维修保险；引导业
主大会为小区购置维修保险，降低突发维修
风险带来的资金压力，等等。
吴海律师直言，旧楼改造事关公共安全。

虹口玉龙大厦等案例警示我们，改造刻不容
缓，相关部门应结合行动计划，构建“政府引
导、多方参与、业主主体”的共治模式：政府加
大财政倾斜和政策支持，畅通社会资本参与
渠道；通过“三会制度”引导业主参与，明确
出资比例，化解共识难题；落实紧急维修制
度，优先整治安全隐患。唯有凝聚政府、企业、
业主合力，才能破解旧楼改造困局，让老旧小
区焕发新生。
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去年 9 月，《老叶较真》栏目报道虹口区玉龙大厦因外墙瓷砖不断掉落，不得不拉防护网保护居民安全，该小区想维修却因筹钱难陷入困
境。 报道指出，上海大量小区存在“楼到中年”的困境：外墙、管道等设施老化，维修资金短缺，责任界定模糊，业主共识难达成。 1 月 27 日，上
海市律师协会召开“2026 年上海律师参政议政新闻发布会”。 会上，市人大代表金缨律师表示，她将在今年“两会”上，提出“2000 年前后高层
商品房外立面维修保障的解决方案”。


