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老旧社区有机更新有机更新

同样作为老旧小区有机更新试点的小街5号

院，与西路北社区情况不同的是，这里的物业费缴

纳达到了70%，但不缴纳物业费的业主也说出了

自己的理由，“同样也是考虑由政府出资，将居民

对社区公共空间不满意的地方进行完善，从而形

成小区的长效管理机制”。

目前，在小街5号院，居民主要提出了门禁损

坏、地面坑洼破损等问题，“我们已经着手对居民

的诉求进行调查研究，会将方案告知大家并再次

征求意见。”张群夫介绍说。

记者从石景山区获悉，2019年石景山区细化

老旧小区“四有”服务标准，具体包括综合管理、秩

序维护、绿化保洁、维修服务、停车管理五个大方

面27个分项。制定了考核奖励实施办法，拟从五

个基础测评项、四个专项评分项进行综合测评。

2020年，按照石景山区与首开集团战略合作

三年行动计划，将发挥区企双方优势，从老旧小区

综合整治、更新提升、长效管理等几方面入手，推

动石景山区市属产权老旧小区实现有机更新和长

效管理，参照市级非经资产移交模式，结合区属物

业企业整合工作，推进区属产权老旧小区建立长

效良性治理机制。 文/记者 胡晓宁

古城街道试点

老旧社区“有机更新”这个词在居民听来，可能会觉得有些陌生，其实这是对老旧

小区在硬件设施进行综合整治的基础上，再对其进行长效管理机制的升级更新。目

前，在石景山区古城街道，正在对辖区内的两个老旧社区进行“有机更新”改造试点，旨

在通过有机更新工作后，让这两个老小区的日常运行能驶入稳定、长效管理的轨道。

石景山区探索区企共同出资更新提升老旧小区，针

对不能采用市区两级财政资金进行综合整治的老旧小

区，由区企双方共同出资，（小区封闭、停车设施、路灯维

修、二次供水、电梯等共用设施设备的更新改造由首开

集团出资；小区道路修缮、绿化改造、门禁系统加装由区

政府出资）。从解决小区功能性、实用性问题入手，围绕

建筑物本体、公共区域等18个更新点进行更新提升。

更新提升工程完成后，将整体移交给首开集团，由首开

集团下属物业企业进行日常维修维护。

古城街道城市管理部副科长张群夫告诉记者，该街

道开展老旧社区有机更新工作，其中一个试点社区为西

路北社区，作为老旧社区升级改造的典范，西路北社区通

过便民工程等项目，在硬件设施上已经进行过多次改造。

“以前对老旧小区的升级改造现在被定义为综合治

理，而石景山区在老旧社区综合治理的基础上，又提出

了有机更新的概念。”据张群夫介绍，有机更新适用于那

些基础设施已基本完善到位，再改进的则更多是社区管

理、运行方面的诸多事宜。

以西路北社区为例，小区目前基建完好，无论门禁、

道路等居民都比较满意。在此基础上，街道出面和社区

居民代表进行“老街坊议事厅”，让老街坊们对社区方方

面面畅所欲言，各抒己见。这不，就有居民提到地下室

常年积水的问题，以及老旧小区的通病——停车难。

张群夫告诉记者，地下室积水属于历史遗留问题，

产权单位也一直未解决。导致部分居民对社区管理工

作不太满意，从而影响物业费的收取。加之这里居住的

多数居民都是首钢职工，此前有房管所负责管理，职工

无需缴纳物业费。

但现在更换了新的物业公司后，部分居民还不太能

接受缴纳物业费的做法，“物业公司聘请了专业的测评

团队，对小区物业管理收费情况进行评估。”张群夫解释

道，经过专业团队测评，最起码需要缴纳1.7元的物业

费，才能满足小区最基本的运行需求，“包括垃圾清运、

卫生打扫、门卫巡逻等。”

考虑到老小区的特殊情况，目前物业费的收取从四

个方面进行解决，除了产权单位负责一部分外，还有政

府的补贴，以及物业公司“让利”一部分，最后就是居民

承担的部分，“这样测算下来，居民实际缴纳的物业费并

不多，但对于一个从未收取过物业费的小区而言，居民

接受起来确实有难度，尤其是一些老年人。”

然而，物业管理是让小区正常平稳运行的关键所

在，于是古城街道将西路北社区作为试点，通过政府出

资，帮助解决居民提出的历史遗留问题，以及停车管理

上的诉求，再由街道帮助居民和物业之间进行协调沟

通，让双方达成基本一致，使小区管理平稳运行下去。

“下一步，我们打算和社区代表坐下来再次商谈，征

求居民对地下室积水、停车管理，以及物业费用制定情

况的意见，同时也会向大家展示专业的测算报告，对物

业费是如何制定出来的进行说明。”张群夫表示，在这个

过程中，居民可以畅所欲言，如果觉得物业费高了或是

物业管理上哪些方面的工作不到位，街道可以再协调物

业共同协商，是再对费用进行压缩，还是费用不变的情

况下，向居民承诺提供更多的服务，“这些都会反复协

商，最后希望得到居民满意的结果”。

政府出面解决历史遗留问题西路北社区

小街5号院

完善设施
满足居民诉求


