
珠江时报《市民议事厅》推出“老旧小区换新颜”系列访谈

既要扮靓“面子”也要做好“里子”
崭新的沥青道路、

醒目的停车位标线、基
础设施齐全的中央公
园……走进桂城桂一
社区海棠村小区，记者

发现这个居住着近4000人的老旧小区正悄悄“换脸”。
2020年6月桂一社区被选为广东省老旧小区改造试点，
如今各项工程接近尾声，为其他镇街的老旧小区升级改造
提供了“样板”。

城市中的老旧小区，不仅是困扰居民的一桩心事，也
是现代化城市及社区治理的一大“心病”。老旧小区改不
改、怎么改、改造效果如何？今年3月，南海出台《佛山市
南海区“十四五”期间城镇老旧小区改造规划方案》，明确
了目标任务、改造范围、改造内容和资金安排等主要工作
部署。

这一轮城镇老旧小区改造
有什么新特点？给市民生活带
来了哪些变化？8月19日，珠
江时报《市民议事厅》推出“老旧
小区换新颜”系列访谈，首期走
进桂城，讲述城镇老旧小区改造
的鲜活故事，展现桂城老旧小区
的新实践、新变化、新探索。

●南海区住建水利局城建股

股长邝竞开：

希望大家可以正确理解

和把握老旧小区改造的契

机，把一些遗留下来的共性

问题提出来共同研究解决，

构建良性互动的发展机制，

大胆尝试新的管理模式，让

我们居住的房屋既有颜值，

也有价值。

精彩言论

桂城不少小区建成于

2000年以前，公共设施不完

善，缺乏专业物业管理，日常

居住条件不高，居民改造意

愿强烈。与“三旧改造“和

“棚户区改造”不同，老旧小

区改造以“补短板、微改造”

为主，一般不涉及大拆大建，

改造内容主要包括基础类、

完善类、提升类。根据不完

全统计，桂城街道符合改造

条件的老旧小区总规模超过

100个，居民约2.6万户。

城镇老旧小区改造工

作涉及广大居民的民生福

祉，不能拖延和马虎。由于

老旧小区大多位于老城区，

基础条件不完善，规划布局

不科学，配套设施落后且老

化。同时，住户情况复杂，

还可能涉及违章建筑、产权

归属等问题。对于党委和

政府来说，这是一场既要搞

好城市“面子”，更要惠及民

生“里子”的综合大考。

南海区住建水利局城

建股股长邝竞开表示，不同

的老旧小区存在不同的实

际情况，各属地社区（居委

会）要以解决实际问题为导

向，认真做好基础性筹备工

作，准确把握改造内容和标

准，在改造前要充分征询居

民意见，找准居民最关心、

最迫切的需求统筹拟定改

造方案，尽量平衡各方意

见，做好“一社一策”编制工

作。

改造完如何管理这些

老旧小区，如何做好“里子”

工作，成为在场嘉宾热议的

主题。在邝竞开看来，若老

旧小区升级改造完成后没

有跟进做好后续管理维护

工作，必然会很快“打回原

型”，他认为“管理比改造更

重要。”持有相同意见的，还

有桂一社区党委书记黎少

梅。“桂一社区的海棠村小

区是广东省老旧小区改造

试点项目，如今各项工作正

在收尾，下一步将会与居民

共商共策小区的管理问

题。”黎少梅说。

街老、院老、房老、设施

老、生活环境差是许多老旧

小区居民的烦心事，也是城

市管理的“老大难”问题。如

何破解老旧小区“四老一差”

的困局？早在4月底，桂城

街道发布了《桂城街道老旧

小区建立物业管理长效治理

机制》（下称《机制》），明确在

3年内，街道将逐步退出兜底

式物业管理，通过引入专业

化式、守护岗式物业服务，推

动老旧小区建立和完善物业

管理长效机制，提升老旧小

区治理能力和业主自我管理

水平。

据悉，这也是佛山市内

针对老旧小区升级改造后的

管理维护问题出台的首个

“物业管理机制”，桂城将在

机制的引领下推进社会治理

共同体建设。为了让《机制》

有效运转起来，桂城街道还

聘请了北京市盈科（佛山）律

师事务所团队参与物业管理

和服务活动，保障居民切身

利益的同时，也为物业管理

相关主体提供公正、专业的

咨询服务。

目前，该律师团队已下

沉到社区，例如在桂一社区开

展的老旧小区前期介入物业

服务评选评分会议上，围绕居

民关注的物业费拟定标准、公

摊水电费分摊、维修资金、车

位管理方式、大件垃圾处理等

问题，律师一一给予回应，并

陪同楼长、居民代表考察“心

仪”的物管企业，推进桂一社

区老旧小区改造项目。

“接下来，我们将协助

街道继续细化方案，如前期

推行的承诺书、征求意见，

引入物业管理的具体工作

指引。”北京市盈科（佛山）

律师事务所律师陈超群说，

他们会在这个过程中做好

记录、做好解读，使得所有

表决结果合法合规，同时对

于引进的物业服务公司做

好法律层面的考核约束，从

而保证服务质量。

根据《中华人民共和国民法典》

第二百八十四条，“业主可以自行管

理建筑物及其附属设施，也可以委

托物业服务企业或者其他管理人管

理”之规定，小区物业管理应由业主

自我管理负责。若长期由街道垫资

包揽提供兜底性物业服务，将面临

依据“立不稳”、财政“背不动”的风

险，其他未获得兜底性物业服务的

小区会出现异议，引发财政投入是

否公平的争议。

据介绍，桂城每年投入老旧小

区的经费高达6000多万元，其中

包含聘请治安管理人员、公共区域

日常保洁服务、管养园林绿化等。

此外，由于街道仅提供兜底性基础

物业服务，缺少专业化物业服务，无

法有效解决老旧小区公用设施管

养、公共秩序维护等问题，小区消

防、治安等方面无法满足业主日益

增长的需求。

“老旧社区就像一个老年

人，需要定期检查和保养，而引

入物管后小区就有了‘管家’，能

对小区进行精准的分析和监测，

有序地开展公共设施管养、公共

秩序维护等工作。”桂城街道房

产管理所所长林润海介绍，如今

很多老旧小区都由自治小组管

理，但自治小组缺乏应有的专业

知识，而且存在一定的安全生产

管理风险，引入物管后则可以降

低潜在的风险。

引入物管后，那原来的自治

成员该何去何从？林润海认为，

物业公司进驻与小区自治并不相

冲，他建议物业公司进驻后可与

居民以及公司商讨，续聘原来的

岗位人员，居民仍然是小区治理

的“主角”，日常监督物业公司做

好绿化管养、卫生清洁等工作。

这个提议，也得到邝竞开的

认同。邝竞开说，桂城是南海的

核心城区，人员流动性大，居民

熟悉度低，小区自治基础不稳

定，建议引入专业的物管公司进

行管理。

同时，考虑到安全问题，南

海区住建水利局城建股副股长

李志相认为，由于老旧小区一般

都没有水管、排污管这些定位资

料，在升级改造过程中质量监管

难度大，容易产生安全隐患，引

进物业管理公司可以快速处理

潜在的风险，有效减少工程质量

问题对居民的影响。

多元共治关键词关键词

桂南小区建于20世纪90年

代，共有12座楼18条梯，209户

约700人居住。自2006年物业管

理公司撤场后，小区长期处于开放

式无人管理状态，外来车辆乱停放、

偷盗失窃、治安混乱、树木横生等问

题时有发生，居民饱受小区“真空型

管理带来的负面影响”。

当时，桂一社区党委根据小区

居民的需求，通过实地走访、项目组

研讨等，着手推行桂南小区“楼长

制”志愿服务，通过自治方式解决小

区难题。社区通过培育小区居民自

我组织、自我管理、自我发展能力，

提高公共意识和公民责任，让小区

治安趋向稳定，公共卫生整洁，车辆

停放有序，邻里关系融洽。

“我们小区自治了5年，大家都

很满意，但是大部分压力都落在成

员身上。”桂南小区楼长代表刘淑英

坦言，随着年岁的增长，不知道自己

还能坚持多久，从长远来看还是希

望小区可以引入物业公司进行规范

化管理。

可以看到，在桂城不少老旧小

区自治效果好，但也存在不少问

题。由于自治小组没有系统化管

理，消防安全隐患多。若此工作由

物业管理公司负责，则出现意外也

由物业管理公司负责，业主无需担

责，解决了邻里间不少纠纷。

另外，在桂南小区也有另外一

种声音，部分居民担心引进物业管

理公司反而没有自治管理的效果

好。对此，林润海表示，居民是管理

委员会，而物业管理公司只是执行

方，居民有权利选择合适本小区的

物业管理公司并进行监督。若桂南

小区居民一致认为要保留自治方

案，居民代表也可以与进驻的物业

管理公司商讨，保留原有的外聘岗

位及人员。

“所有专业的物业服务企业均

要纳入诚信管理平台，居民可以参

考企业诚信分值选择合适的物业服

务公司，同时也可以商讨物业费的

收取方式。”邝竞开说，在这个过程

中，希望大家搭建和谐的良性沟通

渠道，用正确、有效的方式提出诉

求，解决问题。同时，希望大家可以

正确理解和把握老旧小区改造的契

机，把一些遗留下来的共性问题提

出来共同研究解决，构建良性互动

的发展机制，大胆尝试新的管理模

式，让我们居住的房屋既有颜值，也

有价值。

微型改造关键词

机制扶持关键词

因地制宜关键词
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““市民议事厅市民议事厅””

活动现场活动现场。。

后续管养比改造更重要

引入专业企业保障优质物业服务

居民联合“管家”齐建美好家园

每个小区可以选择“心水物管”

统筹/珠江时报记者李冬冬 文/图珠江时报记者李冬冬丁当

●桂南小区楼长代表刘淑英：

小区自治5年，取得成效

显著，但是从长远来看，还是

希望小区可以引入物业公司

进行规范化管理。

●桂一社区党委书记黎少梅：

随着经济发展，车辆也日

益增多，建议物业管理公司合

力规划车位，并按照入学同形

式的“三证合一”来安排停车

位。

●北京市盈科（佛山）律师事

务所律师陈超群：

律师在这个过程中做好

记录、做好解读，使得所有表

决结果合法合规，同时对于引

进的物业服务公司做好法律

层面的考核约束，从而保证服

务质量。

●桂城街道房产管理所所长

林润海：

老旧社区就像一个老年

人，需要定期检查和保养，而引

入物管后小区就有了“管家”，

可以有序地开展公共设施管

养、公共秩序维护等工作。

●南海区住建水利局城建股

副股长李志相：

由于老旧小区一般都没

有水管、排污管这些定位资

料，在升级改造过程中质量监

管难度大，容易产生安全隐

患，引进物业管理公司可以快

速处理潜在的风险。
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