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老旧小区物业管理难点问题及长效管理
邱 枫

（无锡市金佳物业管理有限公司，江苏 无锡 214000）
摘 要：“小物业”牵动“大民生”。物业管理事关千家万户，既是社会和谐稳定的基础保障，也是联系党心民心的重要纽带。老旧小区

建设时间早，设施设备陈旧，往往是文明建设和城市管理的薄弱点。老旧小区的物业管理事关千家万户的获得感和满意度提升，本文试图

分析老旧小区物业管理的难点和问题，从而进一步提出提升小区环境面貌，让更多老旧小区的居民体验到暖心、贴心、放心的高性价比服

务的长效管理措施。
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1 管理难点及问题
（1）基础设施薄弱尚未补强，遗留问题突出。老旧小区设施老化，绿

化退化是普遍情况，物业进驻加强管理的同时，还亟待属地和相关部门
加大基础投入给予补强。同时，老旧小区房屋均未设置管道井，运营商
入户的线缆随意铺设，纵横交错；加之前些年运营商“光进铜退”工程全
覆盖后，废弃线路未全面清理，普遍存在管线杂乱现象。小区乔木长势
长期未有效控制，影响居民采光，如进行修剪，部分枝干已与各类架空
管线穿插，难以实施，且有安全隐患。
（2）房修单位履责不到位，资金不足。老旧小区房修工作大多由原

产权单位托底保障，现在这些单位有的已不存在，而且普遍存在履责不
积极、响应不及时等问题。小区房屋建造年代较为久远，房屋漏水和铸
铁污水管老化、堵塞情况较多，业主期待的房屋及配套设施的维修、更
新问题，有的金额较大，也是个资金难题。
（3）部分配套用房尚未起到配套生活作用。老旧小区产权单位比较

多，部分配套用房（门岗、垃圾房、车库）被原产权单位或原管理单位占
用或出租、或经营、或住人、或作仓储，原定配套功能得不到发挥，不能
真正起到服务居民生活的作用，且这些部位往往有人租、有人用、无人
管，也是安全和环境管理的薄弱部位。
（4）停车难、乱停车问题尚难有效解决。老旧小区一般没有地下车

库，且路面不宽，停车位紧张。随着居民生活水平提高，车辆数量增长
快，小区内车位缺口进一步增大，导致车辆乱停乱放较为普遍，造成了
破坏绿化带、占据消防通道等一系列现象。
（5）飞线充电和非机动车乱停车现象还普遍存在。小区内背包式车

库往往被部分居民占用，挪作他用，实际不具备停车或充电功能。集中
式车库往往无人看守，分布较散，充电位少，且收费不一，居民停车充电
意愿不高。楼道门前场地较小，难以停车。
（6）楼道乱张贴、乱涂写时有回潮。老旧小区往往未有实施封闭管

理的硬件条件，人员进出难以严格管理，且居住人群年纪较大，有大量
进户服务需求。政府相关部门虽经常进行整治，但部分商家仍存侥幸心
理，聘用人员进行广告的乱张贴和乱涂写。
（7）大件垃圾乱丢、建筑垃圾乱堆情况高频出现。老旧小区交易和

出租频次较快，装修数量大，大件物品更新淘汰快，小区里产生的建筑
垃圾和大件垃圾体量较大且持续不断。由于老旧小区往往没有建筑垃
圾（大件垃圾）堆放点，居民普遍将建筑垃圾堆放于自己楼道前，大件垃
圾随意丢放在生活垃圾点，导致小区面貌难以提升，物业疲于应付。

2 长效化管理措施建议
2.1 建立红色管家模式
在老旧小区物业服务推进过程中，我们要坚持以党建为引领，形成

以“四个一”为要素的红色物业模式：一个红色阵地，以门岗、办公点建
设红色物业服务站，做到有场所、有设施、有标志、有制度，在小区内部
增设文明建设、廉政文化等红色元素。一套红色标识，党员同志日常佩
戴党徽，团队人人身着红马甲，臂戴红袖标，亮明身份。一支红色团队，
项目上成立党组织和志愿服务队，物管人员与社居委“双向进入、交叉
任职”，聘请了社区书记作为党建工作指导员，设立党员责任区和党员

示范岗。一个红色联盟，全力打造以老旧小区物业服务管理为主题的党
建联盟，与进驻小区的社区党组织同心共建，实现了信息联通、制度联
建、资源联享、活动联办，让党旗飘扬在老旧小区服务的第一线。

2.2 建立科学服务方案
随着老旧小区服务工作的推进，要组建一支肯吃苦、能打仗的服务

团队，探索科学可行的服务模式。针对老旧小区存在的面积小、分布散
等实际情况，可以以街道为单元成立管理处，以社区为单元设置服务
站，把邻近“小区”串成“大社区”，邻近项目区域化管理，共享经理、共享
团队、共享资源、就近联动。甚至物业可以走出围墙、跨出红线，积极拥
抱城市物业的新浪潮，参与到市容环境、绿地养护、市政设施维护等城
市管理当中，实现围墙内外最大化整合和利用物业管理资源，让物业进
得来、待得了、做得好，最终实现可持续化、高性价比。

2.3 建立品质服务抓手
进驻老旧小区后，可以以三大项目为抓手，一是抓服务质量，从环

境卫生、设施设备和秩序维护等三方面入手，让老旧小区幸福“变身”，
焕发“灯亮、路净、树绿、人和谐”的美丽新颜。日常服务以业主需求为导
向，公开服务内容和标准，加强信息公开。二是抓安全管理，建立 24小
时值守机制，定时巡逻，增设微型消防站，探索引进智能充电设备，全面
提高小区安全系数，坚决做到安全隐患发现一处，整改一处。三是抓增
值拓收。将居民作为目标市场客户，深挖其中的客观需求，把单一的物
业前台变成物业报事、需求下单的综合平台，开拓绿植租摆、家政保洁、
家庭小修等业务板块，既为居民提供更多满足需求的可能性，又为服务
老旧小区增添更多亮点。

2.4 建立共商议事机制
进驻小区前，可以做到“一张问卷+一个方案”，向居民发放调查问

卷，切实了解业主不同需求，制定专业化的工作方案。进驻后，做到“一
个平台+一个调查”，依托社区协商平台和“有事好商量”议事机制，发动
更多的居民和部门共同参与热点难点问题的解决。年底开展业主满意
度调查，让业主评价好与差，倾听百姓心声。同时，联合社区完善党员志
愿服务，发动居民代表充实小区治理力量。我们还可从外部导入有益、
有力资源，争取属地和部门的关心和帮助，积极与行政执法力量联动，
强化小区秩序的维护和管理，推进治理力量内外互动。努力使街道、社
区、物业、业主四方拧成“一股绳”，由以前的“无人管”或“社区管”，形成
“大家管”的多元协同、共建共享的社区治理新格局。

3 其他长效管理的建议
（1）物业管理与基层治理结合要更加充分。老旧小区以往大多由属

地托底，提供基本三保服务，居民管理基础薄弱，物业的进驻，也绝非一
进就好，一进百了。建议继续落实强化街道属地管理责任，由其牵头建
立住建、城管、公安等部门的联席会议制度。做到属地吹哨，各方报到，
街道、相关部门、物业各司其职、同心协力加强老旧小区管理力度，及时
查处物业服务区域内违章搭建、毁绿占绿、任意弃置垃圾、违反规定饲
养动物、占用堵塞公共和消防通道等违法违规行为，确保人力、财力、物
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力向老旧小区倾斜。
（2）党建引领共治共享要更加强化。城市文明人人建，社区新貌靠

大家。老旧小区的焕新要以党建为引领，发挥居民的主体作用，发挥社
区网格员作用，调动社区党员、楼组长、志愿者、热心居民、驻区单位等
各方的积极性，推动机关和企事业单位党组织、在职党员主动参与社区
治理，有效服务群众。
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