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吊绳从楼顶上悬垂，“蜘蛛人”的操作台缓缓落下，工作人员使用工具敲落旧墙皮……昨天
下午，嘉兴经开区长水街道的奥山禾韵樾里小区南侧一幢楼正在进行外墙维修作业。

住宅小区，尤其是高层建筑“掉皮”的问题，关乎人民群众生命财产安全。2025年12月，《嘉
兴日报》和读嘉新闻客户端“一线”栏目推出报道《住宅外墙脱落频发，谁来保障“头顶上的安
全”？》，引发了市民对于外墙脱落责任归属的讨论。

“我觉得这是房子的质量问题，属于开发商的责任，应该负责到底。”
“很多商品房都用的饰面砖，为了安全，定期的维修保养是必不可少的。”
“如果不能重修，也要有一套完善的解决机制，保障老百姓的安全。”
……
当小区出现外墙脱落的情况，开发商、业主、物业都要承担责任吗？涉及的维修资金由谁来

承担？又是什么“扼住”了住宅小区外墙脱落问题的解决进度？今年初以来，记者对此持续跟踪
采访。
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回访：小区已经在进行外墙脱落修缮

2月26日，时隔3个月，记者再次走进南湖
区东栅街道书香雅园小区。在外墙脱落情况
最严重的 53幢，记者看到了几处修补过的墙
皮。一位居民告诉记者，这一幢楼在年前安排
了一次维修，“工作人员吊着安全绳，先敲墙
皮，再刷了一层涂料。”

尽管墙体的整体观感不协调了，但不少居
民表示，考虑到安全因素，外观难看一点是可
以接受的。

记者随即找到该小区物业，嘉兴市浙安物
业管理有限公司物业经理何彪告诉记者，小区
于去年 12月底安排了一次大规模的隐患清除
工作，聘请专业的第三方专业公司对小区空鼓
的墙皮进行了一次彻底排查。“外墙空鼓的情
况主要集中在 51幢至 53幢，通过采用红外线
探测仪等技术手段，53幢一共检测出40多个点
位。”何彪告诉记者，年前，53幢的清障已经完
成了，工作人员把空鼓敲掉后补上了防水漆。

书香雅园小区建成于2011年，目前一共有
76幢建筑、2076户住户，小区入住率超 90%。
说起小区的外墙脱落情况，何彪坦言，这是一
个“老大难”问题，“从2020年接手小区以来，一
直存在外墙脱落的情况，我们原本打算用保修
金来维修。”

由于开发商的经营出现问题，他们一直在
进行沟通协调，“社区、南湖区住建局我们都联

系过，也都在推动此事。”何彪数不清开了多少
次协调会，但因开发商不同意，他们始终无法
使用保修金。

整治外墙脱落，关键就在于资金。
几年来，物业、业委会以及书香雅园所在

的社区不是没有想过办法。
最开始，大家想一鼓作气把外墙全部翻新

一遍，但单栋楼所需的费用就高达400万元，这
让东栅街道九曲社区党委书记陈燕红直言：“无
能为力。”

既然暂时无力全部翻新，那么做好安全防
护成了最现实的选择。

从2021年开始，社区和物业陆续在小区单
元门口加装了26个防护棚，在停车位上也加装
了防护棚。前前后后一共花了80多万元，资金
都来自小区的公共收益。

社区希望能从政策层面打通堵点，让保修
金用起来；或者通过金融保险方案来分散资金
压力。

3月5日，记者再次联系何彪，他表示，小区
剩下的清障工作将于本周进场。

与此同时，书香雅园也在商量更进一步的
维修方案，比如考虑用真石漆替代原来的贴
砖，初步测算的费用约50万元。虽然该工程耗
时耗力，但陈燕红表示，小区的外墙脱落维修
工作肯定是社区今年的工作重点。

尝试：保修金解“燃眉之急”

采访中，记者发现有一些小区在大规模推
进外墙维修，关键在保修金的“加持”。

奥山禾韵樾里小区就是使用保修金维修
外墙的典型案例。

2021年建成的奥山禾韵樾里还比较“年
轻”，但从2025年上半年开始，小区就陆续出现
了几次外墙脱落现象。而开发商早在小区建
成后不久就因经营不善而退市。

在小区业委会提出处理问题的诉求后，嘉
南社区出面，先后邀请开发商和市、区两级住
建部门协商讨论，再由第三方施工单位确定外
墙的空鼓面。最终在各方达成一致的情况下，
决定动用开发商的保修金进行整墙维修，即敲
掉所有墙面重新粉刷，彻底消除安全隐患。

和其他小区“打补丁”的维修方式不同，整墙
维修意味着要给建筑换一层“皮”，资金量不小。

“小区一共 8幢单体，需维修费约 300万
元，虽然保修金已所剩无几，但能解决问题才
是最关键的。”嘉南社区党总支书记陈跃峰表
示，重做墙面后，施工单位还可以提供8年的质
保，和“打补丁”的2年质保期相比，业主的安全
有了更好的保障。

在业委会的积极推动下，奥山禾韵樾里小
区于去年9月启动外墙维修工作。“外墙脱落的
现象还是很普遍的，我们刚开始施工时，很多
周边小区也来学习经验。”陈跃峰坦言，每个小
区都有自己的实际情况，需要因地制宜去解决
维修资金的问题。

嘉兴经开区建设交通局房产科工作人员裘
晓雄表示，近些年新交付的小区已经不再收取
保修金。记者也了解到，去年，保修金制度已经
取消，但此前留存的保修金仍然可以按规使用。

部门：厘清“分内事”，解决问题需齐心协力

就像人老了会生病，房子老了不可避免会
出现问题。出现问题之后如何解决，才是考量
城市治理的关键。

嘉兴市建设局物业管理科相关负责人表
示，住宅小区外墙脱落维修的情况要分两种。
一种是在保修期内的商品房小区，需由开发商
履行保修责任。如果开发商遭遇经营变故无
力履行保修责任的，可以动用开发商交存的保
修金来进行加固和维修处理。

《浙江省住宅物业保修金管理办法》规定：
建设单位应当按照国家规定的保修期限和保
修范围，承担物业的保修责任。其中，在正常
使用条件下，屋面防水工程的住宅物业保修期
限不低于8年。

《民用建筑节能条例》第二十三条明确：在
正常使用条件下，保温工程的最低保修期限为
5年，保温工程的保修期，自竣工验收合格之日

起计算。所以，使用外保温工艺的外墙脱落保
修期应不低于5年。

第二种则是超过保修期的情况，首先考
虑使用公共维修资金。如果不能完全覆盖
维修费用，此时可以考虑通过多方力量筹措
资金。

按照法律规定，业主是房屋安全的第一
责任人。民法典明确，所有权人对不动产享有
占有、使用、收益和处分的权利，并负有维护其
物权安全的义务。

从物业的角度来说，住宅外墙的维修并不
在其服务范围内。“物业作为小区的‘管家’，需
要担负起维护小区共有部分、保障公共环境、
维护日常秩序等责任。”嘉兴市建设局物业管
理科相关负责人介绍，因此，外墙维修资金需
要物业和业委会、社区等多方讨论，共同确定
合适的方式。

探索：因地制宜，多方解决“头顶上的安全”

“总担心头顶上掉东西”的担忧，让外墙脱
落成了居民心头悬着的烦心事。从小区到属
地，都在想办法解决“头顶上的安全”。

此前，海宁上城蝶园小区的外墙脱落问题
就通过党建引领三方协同共治机制，由街道
（社区）组织业委会、开发商、物业公司协商解
决，通过“维修资金+公共收益+业主自筹+政府
补贴”多渠道、多方共担的模式来筹措资金，推
动解决了外墙维修中资金不足的问题。

如今，嘉兴各地也在结合具体实际摸索解
决问题的办法。

在南湖区范围内，老旧小区的数量不少，
当地对辖区内的房屋进行了隐患排查，并计划
用5年的时间逐步推进问题整改。“具体需要根
据房子是否处在保修期内，如何使用维修资金
等不同条件分类，把任务细分拆解、各个击
破。”南湖区住建局相关负责人表示，其中，东
栅街道将会作为试点推进该项工作。

东栅街道城市建设管理办公室工作人员

表示，他们学习了宁波地区的经验，购买了外
墙维修的保险，引入了“保险+服务”模式。

“我们利用技术手段对辖区内的建筑进行了
排查，一共排查了 37个小区 800多栋。”该工
作人员介绍，这些 2019年以前建成的 3层以
上房屋，如果发生外墙脱落造成事故、开展外
墙脱落修缮的，由保险承担一部分资金。比
如，书香雅园在去年 12月底开展的大规模清
障工作就是使用了保险基金。

针对开发商不履行保修责任致使小区物
业保修金使用难问题，秀洲区住建局于去年 3
月牵头制定了《秀洲区住宅物业保修金使用管
理操作细则》，从确认保修范围、确定使用保修
金、选定施工单位、明确资金拨付流程四个方
面，进一步明确物业保修金使用操作流程。

此前报道中的湖光秋院小区，正是在该机
制的推动下解决了外墙脱落问题。在合法合
规的前提下，切实提高了物业保修金使用效
率。

追问：外墙脱落是质量问题吗？具体责任该怎么定？

住宅小区尤其是高层建筑的外墙为何会
“掉皮”？是施工方偷工减料，还是建筑风化的
自然结果？

记者采访的业内人士认为，建造房屋不像
工厂生产产品，没有一个标准化的流程，造成
脱落的原因可能是材料、施工工艺、使用时间、
环境等多重因素叠加造成的。比如施工工艺，
即使是同一个人贴砖，第一块和第二块也可能
会有区别。

嘉兴市土木建筑学会副秘书长沈建明也
认为，外墙脱落成因复杂，往往是多种因素共
同作用而成，不能一概而论。

十几年前，外墙贴砖的装饰方式因其造型
美观，曾在建筑业盛极一时。随着时间推移，
人们发现这一材料很容易脱落。因此，2012
年，嘉兴市建设局制定了《嘉兴市住宅工程质
量通病防治细则》，提出尽量不要使用外墙墙
砖。2022年，嘉兴在对上述《细则》进行修订
时明确：建筑超过一定高度禁止使用外墙墙
砖。

据介绍，外墙其实可以分为两个层面：一
层是砂浆等材料，主要起到防渗漏作用；一层
是泡沫等轻质材料，主要起到装饰作用。

按照现行保修金的管理办法，如果是防渗
漏功能的外墙，保质期为 8年；装饰功能的外
墙，则保质期只有 2年。如果装饰层产生破损
脱落，有时也会波及防渗漏层，对墙皮脱落的
直接原因很难分辨，因此引发了开发商与业
主、业委会或物业公司的争议。

“为了尽可能减少风险，协会一般建议物
业企业或业委会购买第三责任险，一旦出现维
修需求也可妥善应对。”南湖区物业管理行业
协会秘书长章建坦言，小区毕竟还是公共空
间，很难将责任简单界定在开发商一方。“长期
来看，还是要细化‘好房子’的建设标准，从质
量、外观等各方面进行约束。”

此外，他还建议在房屋的验收环节引入物
业协会等专业机构，成为独立于物业公司和监
理公司之外的监督机构，更好地从源头防止问
题产生。

你怎么看待小区外墙脱落这一现象？有
没有好的解决办法？欢迎在评论区留言。
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