
物业服务水平的高低， 直接关系到老百姓日

常生活的方方面面。 与此同时，大家普遍关心的小

区业委会组建难、 运行不规范等问题如何更好地

解决？ 近日，上海市房屋管理局局长高世昀、市住

房城乡建设管理委主任王桢先后在《2026 上海民生

访谈》中作出回应。
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上海新政将出台，提升物业服务品质，破解“小、弱、散”难题，规范业委会运行

推动物业服务“质价相符”

高世昀表示，本市即将出台《上

海市推进物业行业提质增效的实施

意见》（以下简称“实施意见”），重点

引导物业企业深耕主业、 多元发展，

全面夯实行业提质增效的内生基础。

做实做细老旧小区物业服务，逐步改

变低质低价的困境，积极拓展个性化

管家服务，培育“物业 +生活”服务模

式，比如提供助餐、日间照护、托幼接

送、家政保洁等。 同时，培育集团化、

品牌化的龙头企业，持续提升设施维

保、 工程维修等相关业务板块的能

力，拓展业务范围，提高市场竞争力。

针对老旧小区物业费标准偏

低、难以保障基础运转的情况，上海

将建立先提质、 后调价的良性循环。

针对收费标准高的小区，推行基础服

务与增值服务分类定价、明码标价。

破解物业“小、弱、散”难题

据统计， 全市建筑面积低于 1

万平方米的小区有 1600多个，多为

2000年以前竣工的老旧小区。 住宅

物业服务企业 1833家， 管理 1到 2

个小区的有 854家，占比近一半。

由于管理面积小， 物业服务单

位成本高， 物业服务水平提升存在

难度，存在“小、弱、散”的情况。 为

此，房管部门做了两方面工作：指导

各区按照公开、自愿、择优的原则，

选择综合能力强、服务能级高、先进

经验多的物业服务企业纳入临时物

业服务企业预选库，比如区属房管集

团下属优质国有物业、大型民营物业

企业等，通过市场竞争、临时托管等

方式，主动承接直管公房、系统公房、

早期商品房等老旧小区以及矛盾纠

纷突出小区的物业服务。 同时，对规

模较小的相邻小区， 通过物业管理

区域合并、 管理单位合并或多项目

联合招标等模式， 重新选聘优质物

业服务企业，降低运营成本，提高服

务质量。 2021 年至 2025 年，全市

共有 496 个小区完成了小区合并。

虹口区、徐汇区、临港新片区等区试

点开展了多项目联合招投标。

规范业委会运行

小区的公共收益包括停车费、广

告费、公共区域租金等，不少小区曾

将公共收益与企业的经营性收入混

在一起，存在账目不清、使用管理不

透明等问题。 王桢表示，今年将重点

围绕居民最关心的“关键事项公开、

收支账目透明、办事程序规范”，推出

一系列举措，推动小区公共收益监管

账户应设尽设，推动业委会年度审计

全覆盖。 具体来看，这些措施包括：

一家物业公司只能开一个公共

收入监管账户， 每个小区单独设立账

本， 小区公共收入直接存入监管账户，

专户专储、不能挪用，从源头杜绝“小

金库”风险。 公共收益优先补充维修

资金，比例不低于 50%，也可按业

主大会决定用于小区维护、 业委会

工作等。物业服务合同到期后 10天

内，物业必须完整移交账目和资金，

属地街镇、房管做好指导、监管，确

保物业更迭期间资金平稳接续。 同

时，聚焦业主大会决议、物业选聘、

维修资金与公共收益重点领域，消

除“暗箱操作”，保障业主的知情权

与监督权，让每一分钱都有据可查。

支持业委会委托专业机构代理记

账，委托审计机构对维修资金、公共

收益和业委会工作经费进行年审。

接续实施老旧小区改造

王桢同时表示，今年，上海首次

编制城市更新和住房发展“十五五”

规划，将于近期出台。

进一步扩大老旧小区改造覆盖

面，实现公房、售后公房类小区全覆盖

修缮，逐步扩展至混合类、早期商品房

小区。支持老旧住房自主更新。有序推

进老旧电梯更新和既有多层住宅加装

电梯。 持续推进既有居住建筑节能改

造。到 2030年，计划实施老旧小区改

造 3000万至 4000万平方米。

持续推进商办楼宇功能拓展和

融合发展， 分类引导低效商办楼宇

更新提升。 比如将市中心的存量商

办办公楼更新改造为保障房， 为新

市民、新青年提供更便利、更贴心的

安居保障。

推动片区整体更新。 将通过城

市更新专项规划， 统筹划定若干城

市更新片区， 摸排更新项目并合理

安排实施时序，形成项目实施方案。

到 2030 年，计划推进不少于 20 个

重点片区更新， 推动片区内不少于

300个更新项目实施。

综合自上海住房城乡建设管理、

上海市物业管理行业协会微信公众号

聚焦居住品质，规范治理惠民生
近日，上海市房地产

经纪行业协会发布 2026

年 4 月上海二手房市场

交易数据，全市二手房市

场保持平稳运行，刚需房

源托底市场、改善置换需

求持续释放，刚需与改善

双线发力，楼市平稳回暖

态势进一步夯实。

数据显示，4 月全市

二手房合计成交 28742

套， 成交面积 239.17 万

平方米，成交总额 750.75

亿元。其中，纯二手住宅成

交 25405 套， 成交面积

210.98万平方米，成交金

额 691.33亿元。 从房源

结构来看， 市场成交呈

现明显分层特征， 刚需

仍是市场基本盘， 改善

成交占比稳步抬升。

与此同时，800 万元

以上中高端改善房源成

交活跃度明显提升，次

新品质住宅、 核心地段

宜居房源、 优质学区物

业去化表现亮眼， 成交

占比同比稳步上行。

业内分析认为，楼

市优化政策效应持续显

现， 市场置业预期趋于

平稳， 刚需合理需求得到充分

保障，改善置换需求有序释放，

后续仍将保持刚需托底、 改善

扩容的运行格局。 综合
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