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辽住建提发〔2026〕114号             　签发人：胡林涛
对省十四届人大五次会议《关于加快推进弃管小区改造并拓宽维修基金支持渠道的建议》（第1450488号）的答复
魏鸿雁代表：

您提出的《关于加快推进弃管小区改造并拓宽维修基金支持渠道的建议》收悉。首先衷心感谢您长期以来对辽宁省老旧小区改造及基层民生治理工作的高度关注与精准建言。您围绕扩容改造清单、优化资金保障、健全长效管护三大维度提出系统性建议，符合居民真实诉求，对我省下一步做好工作具备极强的指导意义。现就相关工作开展情况及下一步工作打算答复如下：
一、全省老旧小区基本情况

自2019年全面启动城镇老旧小区改造以来，我省深入贯彻落实习近平总书记在辽宁考察时关于老旧小区改造“为民、便民、安民”的工作要求，依托全省老旧小区改造“1358工作法”，经摸底全省符合条件的老旧小区共7560个，截至目前累计改造老旧小区7231个，惠及居民290万户，改造规模持续位居全国前列，同步完成管网更新、道路翻新、外墙保温、消防隐患整治等基础民生工程，群众整体满意率突破90%。
省财政厅按照省委、省政府工作部署，积极筹措资金，强化政策引导，大力支持城镇老旧小区改造工作。2025年，筹措省以上城镇老旧小区改造中央财政补助资金、中央基建投资、地方政府专项债券、超长期特别国债、省级财政补助资金共计55.57亿元，对城镇老旧小区进行综合改造提升，重点支持小区内水电路气等配套基础设施和公共服务设施建设改造，小区内房屋公共区域修缮、建筑节能改造，支持有条件的小区加装电梯等。目前老旧小区改造以2000年以前为主，2000-2005年弃管小区纳入年度计划比例偏低；优先改造市政配套设施存在安全隐患、居民改造意愿强烈的小区。老旧小区改造资金来源为保障性安居工程补助资金、中央预算内投资补助资金及地方政府自筹资金。

二、探索拓宽维修基金使用新模式
维修资金筹集使用有严格的法律规定。主要依据《住房维修资金管理办法》（中华人民共和国建设部 财政部令第165号）、《住房城乡建设部办公厅 财政部办公厅关于进一步发挥住宅专项维修资金在老旧小区和电梯更新改造中支持作用的通知》（建办房〔2015〕52号）。截至2025年底，全省住宅专项维修资金归集总额约为709.95亿元，累计使用额约为87.5亿元，使用率为12.32%，超过全国平均水平（约5%左右）。其中，2025年度按应急程序使用维修资金约1.02亿元、涉及844个小区。

《辽宁省物业管理条例》对维修资金归集、使用、管理等情况均做出相应规定，并建立了应急使用制度，明确发生七种危及安全情形可以立即使用住宅专项维修资金，同时明确由各市出台管理办法，管理主体责任为各市人民政府。全省14个市及沈抚示范区、41个县（市）已建立维修资金制度，对维修资金归集、使用、管理等情况进行规范。

省住建厅在维修资金使用方面也在积极探索新途径，2021年在辽阳、盘锦开展试点，拟在老旧小区发生危及公共安全时的应急维修程序和资金筹措渠道方面寻求突破，但两市在修订《住宅专项维修资金管理办法》时重点条款由于没有上位法的支持，未通过合法性审查，未有实质性突破。2024年12月，省住建厅授权沈阳市开展试点工作，目前，一是完成电子投票小程序开发工作。二是督促专户行升级维修资金管理信息化系统。三是落实《沈阳市物业专项维修资金应急使用管理办法》，畅通应急审核绿色通道，增加应急维修影像资料录入功能。四是实现电子档案留存，增加系统审核维修资金使用申请的时限预警设置。五是实现线上维修资金交存、查询和电子票据的应用。待试点经验成熟后拟在全省推广。

三、存在主要问题

维修资金续筹机制不健全，资金闭环保障能力不足。住宅专项维修资金依靠购房一次性归集为主，仅依靠存款利息、小区公共车位及广告收益补充资金，收益规模极低。2018年5月，自然资源部党组下发通知，要求各地不动产登记部门在办理不动产登记时不再对是否缴纳维修资金进行把关。取消以上把关环节后，资金首交率明显降低。截至目前，国家尚未出台维修资金续交的强制行有效措施，老旧小区、弃管小区普遍存在早期归集不足、无后续资金补充的问题，长期来看运维资金缺口持续扩大。

四、下一步工作打算

一是加强宣传，提高认识。积极开展住房维修基金使用等方面的宣传，做好维修资金使用政策解读，转变百姓认知误区，提高认识，提升百姓认缴的主动性，开源节流。

二是优化政策，突破难点。目前虽然国家、省级层面都有关于维修基金管理使用的办法，但随着社会的发展，有些已经不适应现在实际情况，需要不断修订、完善，我们会依据法律程序，加快推进修订工作。全面优化我省住宅专项维修资金使用政策，构建适配辽宁实际的资金体系，落实您提出的资金保障相关建议。
三是加强归集，应收尽收。指导各地明确首期归集有力环节，落实首次归集相关主体责任，督促开发建设单位依规严把商品房交付关口，督促购房人按规定交存首期住宅专项维修资金，防止新建小区发生业主漏交、欠交维修资金问题做到住宅专项维修资金“应交尽交”。
四是指导试点城市建设，推广经验。以沈阳市为试点，充分学习借鉴深圳市等地经验，结合实际情况，探索“保险+服务+监管”等新模式，不断拓宽资金筹措方式，形成可推广经验。

五是推进物业管理服务全覆盖。指导各地积极探索创新老旧住宅小区以及失管小区物业管理新模式，鼓励各地因地制宜，通过新建、重组、引进等方式，以区（市、县）或街道为单位组建公益性、托底性物业服务实体，为辖区老旧小区、失管小区提供基本物业服务，推进全省住宅小区多种模式物业管理服务全覆盖。已经实施改造的老旧小区，推进同步成立业主委员会，选聘物业服务企业，实现老旧小区改造后物业管理全覆盖。
再次感谢您对我省住建工作的宝贵建言。下一步，省住建厅将以此次建议办理为契机，紧盯弃管小区居民急难愁盼，不折不扣落实各项改造政策，切实让广大弃管小区居民共享城市发展红利，持续提升全省群众获得感、幸福感、安全感。
　　　　　　　　　　 　辽宁省住房和城乡建设厅

　　　　　　　　　　　　　2026年5月25日

抄送：省人大常委会代表工委、省政府办公厅


