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关于加强我区老旧小区物业管理的提案
当今，物业管理在推进街道和谐发展的作用越来越大，其所承担的社会责任，如制止违章建筑、绿化环境、维修公共设施、维护公共秩序、以及配合政府部门开展的计划生育、人口普查等工作是任何一个行业或企业都无法比拟的，相应的也为政府减轻了一些工作压力。 
我区现有物业的小区26个，一半以上为新建小区。虽然物业与业主之间还有很多的地方需要完善，但不可否认，这些实施了物业管理模式的小区，总体来说，环境整洁、秩序井然、设施良好、相对安全。在上世纪七、八十年代甚至更早兴建的一些住宅区与有专业物业管理的小区形成巨大反差。
一、老旧小区物业管理存在的问题

（一）老旧小区硬件条件相对落后。由于小区的规划设计标准低，配套设施不完善，整体布局先天不足，导致基础设施严重不足。例如个别小区存在普遍绿化面积小，机动车停车位缺少，特别是节假日期间，小区街道停满车、居民楼的杂物不易清理、小区道路老化。
（二）安全隐患大。由于各种原因，具有一定规模的小区很难封闭或根本没有封闭，其进出口通道较多，四通八达，任何人都可以自由进出小区，使居住的居民安全感不高。小区没有专职保安和监控设备，小区治安状况难以改善。

（三）物业管理费收缴难。老旧小区的很多房主已不在此居住，将房屋进行了出租，承租户没有业主意识，不能自觉维护小区环境。再者，有些老旧小区是企业、单位自管，移交到街道后，这部分居民习惯了计划经济时代，单位宿舍服务全包的服务模式，尚未形成花钱买服务的意识。在老旧小区中，低收入家庭居多，其中还包括相当一部分的外来务工人员，由于收入偏低，他们没有交物业费的意愿。由于物业费收缴不上来，从事老旧小区物业管理的企业存在不同程度亏损，在入不敷出的情况下，只能通过削减服务人员、减少服务内容、降低服务质量来维持较低的服务水平，进而导致部分老旧小区物业管理水平的降低。现今我区物业，在业12个，吊销的1个，注销的6个。

二、对老旧小区物业管理的建议

（一）加强老旧小区居民的物业意识。一方面要进行有关政策法规和知识的宣传，让居民理解实施物业管理的意义，提高广大居民对物业管理的认知程度，通过加强社区的精神文明建设，使居民树立良好的思想道德风尚。另一方面也要积极促进居民对物业管理观念的转变，积极支持物业公司的管理并提出建设性的意见，为老旧小区实施物业管理创造良好条件。物业公司要不断提高服务质量和水平，共同为创造一个安全、美好、舒适的生活居住环境而努力。

（二）提高小区的封闭性，增强小区安全性。符合封闭条件的小区，要尽快建设围墙或围栏，使之与外部街区隔离开来；对面积较大的开放式小区，可根据地理位置、道路走向，采取分割封闭的原则，建立几个封闭式小区；对散落的楼幢，可实施单独封闭；不符合封闭条件的，可通过产权置换、危旧房改造等方式，减少开放式小区数量。提高小区居民的安全感。

（三）推进基础设施改造，增强生活便利性。通过综合改造，为老旧小区安装健身设施、建设门卫室、电瓶车车棚，改造病害道路、排水管网、水电设施、天燃气等配套设施，恢复小区绿化，规划停车位，为居民生活提供便利条件。

（四）加强宣传引导，提升业户素质。物业公司要通过宣传栏、宣传资料等形式，开展“提升业户素养，改善社区环境”的宣传教育活动。引导居民增强绿色生活理念，树立自觉维护小区环境的意识，对垃圾弃物进行减量、分类装入垃圾桶，爱护花草树木和公共设施。对业户缴纳的物管费用，进行合理支出，定期公布财务状况，使业户心里有一本明白账，树立自愿、自觉缴纳物管费用的观念。

