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根据实际情况在○内打勾确认：
是否同意公开：
√是  ○否 
建议办理单位：
1.住建部
2.街道办
理 由：
随着城市经济的快速增长和生活水平的不断提高，人们对生活质量的要求也越来越高，尤其是对于居住环境的要求。无论是业主还是租客，都希望在缴纳了物业管理费后，享有同等价值的物业管理服务。然而，越来越多的老旧小区由于物业管理能力滞后和业主素质不均衡等原因，导致业主与物业的矛盾常常发生，有些小区更是形成对立的局面，甚至出现物业撤场、小区无人管理的结果。
当前老旧小区物业管理主要存在以下几个问题：
一、老旧小区普遍存在基础设施陈旧和不完善的现象。
由于建设时间较早，老旧小区的硬件设施主要存在以下的不足：排水管设计陈旧，管道腐蚀老化，管径较小，且无人管理容易造成淤积；老旧小区机动车辆停车位少，绿化设施少，甚至无体育健身设施和休闲场所，不能满足现代住户的生活要求；老旧小区多采用水电总表计费，要改造为一户一表时，部分住户不愿承担改造资金等等。要加强对老旧小区的管理，就要对小区的基础设施进行不同程度的改造。
二、老旧小区业主素质不均衡，难以统一管理。

老旧小区的居住人群主要分三类，分别是高龄人群、中低收入人群和租客人群。这三类人群普遍收入偏低，经济承受能力差，生活比较困难，并不理解需要花钱才能享受有偿的物业管理服务，也没有认识到物业管理的好处，容易产生物业缴费的抵触情绪。而且大部分人群公共意识淡薄，导致小区内私搭乱建、违规装修、随意改变房屋用途的现象频繁发生，公共空间长期无人清扫，垃圾四处堆放无人清运，绿化带无人修剪管理，种菜现象严重，这些现象极大降低了居民居住的舒适感、安全感和幸福感。
三、老旧小区的物业管理费收取困难。
一方面，复杂的产权使物业管理缴费主体难以确认，杂乱的居住人群造成物业管理收费无序，再加上大部分人群的消费观念都不一致，花钱买服务的意识淡薄，物业公司本来就难以收取费用；另一方面，有些物业管理公司为了维持经济利益，保证公司运行，在提供物业服务的时候减少人力和物力的投入，造成物业管理服务水平下降，不能让业主满意，因此造成收费困难的恶性循环。
这些问题和矛盾，带来了诸多安全隐患，对城市综合治理带来不利影响。因此为了统一意见、便于管理，我建议在老旧小区推行物业自主管理模式，即老旧小区的居民可以组成物业管理团队，自行对小区公共空间和公共设施设备的维护、公共环境、公共秩序等事项进行自治管理，使老旧小区也能够享受物业自主管理服务带来的便利和舒适，提高小区居民的幸福生活感。
办 法：
一、建立机构，强化组织保障。
应加快完善老旧小区成立业主委员会，形成“街道、社区居委、业主委员会”三位一体的组织机构，由街道负责政策指导，社区居委负责小区日常事务的监督事宜，全力协调业主委员会管理小区。业主委员会根据业主大会的决议成立物业管理自治小组，作为日常的管理机构，代表业主委员会实施业主大会的决定。因为物业管理自治小组的成员大多是小区业主，对小区的人员和事务都熟悉，能更好地处理小区事务，提高小区居民对物业管理自治小组的认同感，促进老旧小区管理的良性循环。
二、营造氛围，调动居民参与性。
物业管理自治小组可以通过业主参与重大事项决策、张贴公共事项处理意见等方式，引起业主对小区事务的关注，利用QQ群、微信群等通信工具，提高业主的参与率和知晓率，充分调动居民参与小区管理的积极性，在小区治安、卫生、绿化等方面实现自我服务、自我管理。
在日常管理中，一是利用居民代表大会、思想汇报专题党员组织生活会、社区活动等积极宣传，不断增强居民自我管理、自我服务意识。二是每个社区配备2名城管不定时进行巡查，指导和监督不合理的房屋改建，正确引导居民参与老旧小区改造，从根本上杜绝老旧小区私搭乱建现象。三是社区定期召开党员、卫生干部及业主座谈会，动员每个居民参加到创卫工作中来，并在在小区内配备分类垃圾桶，由环卫部门统一安排日常保洁，定时清运。四是以居民认领绿化带形式，美化小区环境。业主要真正理解、参与和配合物业管理，从而形成齐抓共管、共管共建的和谐社区局面。
三、落实资金，物业费收支透明化 

物业自治服务“质优价廉”，可由街道和社区居委监督物业合理收费，明确在物业管理过程中的收费项目及标准，遏制收费乱象，并定期将工作经费的使用情况以书面形式在物业管理区域内公告，接受小区居民的质询。再加上扩大居民参与度，提高居民对物业自治管理的认可度，充分发挥党员、居民代表、积极分子的作用，对一些长期不交物业费的居民，经常上门做思想工作，并通过在门前贴温馨提示的形式告知，确保物业费的收取。

实施小区绿化和公用设施的改造，仅靠小区的物业费是远远不够，还需政府的支持。老旧住宅小区综合整治牵涉面广，经费缺口大，是一项事关全局的复杂而艰巨的系统工程。为有序推进老旧小区的综合整治，改善老旧小区的居住环境，政府应从城镇建设维护经费中拿出专项资金，逐年、逐步有计划地投入基础设施建设，为实施物业管理自治创造一个良好的基础条件。

