关于进一步重视和落实老小区
物业管理保障政策的建议

领衔代表：石永芳
附议代表：
老小区是城市发展过程中的必然产物，其服务管理水平，体现着一个城市的文明程度和人文关怀。一直以来，我市对老小区工作非常重视，实施了多项有关老小区的民生事实工程，如老小区改造、老小区物业补助等，极大的改善了老小区的居住环境，使老小区告别了“脏、乱、差”和无物业管理的混乱时期，为省文明城市、国家卫生城市、全国文明城市的创建奠定了深厚的基础。2009年4月，慈溪市政府专门下发了《关于进一步加强住宅小区物业管理工作的实施意见》（慈政发〔2009〕46号），规定：对老小区物业管理实行每年每平方米1.6元的经费补助，经费由市和属地镇（街道）两级财政按3：1的比例承担。该政策实施以来，产生了积极的政策效应，为我市的老小区管理乃至社区工作提供了良好的政策保障作用。在该政策的保障下，我市一批老小区的物业管理有序推进，并呈现了不少亮点，以古塘街道为例，如该街道的舒苑社区连续两年入围宁波品质社区“二十强”；青少年宫路社区、舒苑社区、园丁社区、团圈社区、开发社区等成为宁波市老年宜居社区等等。
但从2019年开始，市级有关部门将取消老小区物业补助。老小区物业补助的取消，将影响到城区28个社区、148个老小区的物业管理工作，以及老小区30000余户居民的生活质量，由此也必将对城市社区形象和城市宜居品质带来很大的影响，亟待引起有关部门重视。

从基层老小区实际情况来分析，取消老小区物业补助后，将出现四大问题：
一、老小区物业管理将“举步维艰”。分析原因有三个方面。第一是老小区业主以老、弱、病、残为主，经济承受能力不强，老小区物业收费标准不高，且物业收费率低，物业公司运营收入抵不过支出。第二是老小区开发时间早，小区老旧，未配置物业管理用房、经营用房，小区无经济收入来源用于补贴物业管理。第三是老小区基础设施都已老旧，尽管在省文明城市创建期间曾经实施过老小改造工程，但改变不了小区基本设施本质上的老旧。物业公司和社区需要贴补资金用于维修。以上三方面原因，导致物业公司接管老小区的意愿不高，有的在社区动员下接管新小区时勉强接管了老小区。有的小区只能实行单保洁。如果现在取消老小区物业管理补助，物业公司则会从企业经济效应考量出发，降低管理水平，甚至撤出老小区，届时由社区兜底清运垃圾的小区，连垃圾清运都将出现困难。同时，一些已经签订2019年物业管理合同的小区将面临悔约压力，而那些暂时还没有签订合同的老小区也同样将面临小区物业管理调整的压力。目前，古塘街道辖区涉及到老小区物业管理补助的有11个社区、60个老小区，其中：有19个小区（面积66.21万平方米）为“围合式”物业管理，茜苑新村、初阳阁等41个区块（面积15.52万平方米）为“单保洁”管理。而老小区物业管理补助取消后，一些老小区管理质量必定下降。如青少年宫路社区，如果取消老小区物业管理补助，8个小区将全部由基本的“围合式”物业管理转为“单保洁”管理模式；开发社区、团圈社区部分实施“单保洁”的老小区将出现保洁难题。

二、老小区物业管理收费将“难上加难”。老小区物业管理补助经费一旦取消，势必要提高物业收费标准，而物业管理收费提高并不意味着收费总额会提高。因老小区居住的多为城市弱势群体、流动人口和老年居民，出租比例高、人员流动性强， “主体业主缺位”，不愿“花钱买服务”的现象突出，相比新小区，老小区物业费收取的难度非常大。如古塘街道青少年宫路社区现有住房2500套，其中出租率为50%以上（不包括架空层出租户数），2018年物业管理费收取标准8个区块平均为每年0.35元/平方米，收费率为70%左右；团圈社区现有老小区1600余户，其住房出租率已超过30%（不包括架空层出租），物业收费标准为每年0.3元/平方米，茜苑新村收费率为92%，但大新路区块只有50%不到，整个收缴平均数为60%左右。舒苑社区孙塘新村东区目前收费为0.6元/平方米，因管理成本增加，原本企业要涨价0.05元/平方米，但考虑到收费实际，业委会已将仅有的两房收入对物业公司实行贴补，暂时收费率为90%，估计这一数据随着出租房的增多，将不断下降。此外，街道6个社区、12个区块（面积约20余万平方米）因卫生费收不起而只能由社区兜底进行卫生保洁。

老小区物业管理收费标准和物业公司收费制度缺少强有力的政策保障。市政府于2018年取消了房屋转让过程中需要业主去物业公司或社区缴清物业管理费程序，物业收费目前只是靠物业公司和社区工作人员“软工作”，没有政策上的硬支撑，在根本上解决不了收费难问题。所谓的物业费收缴快速处理，也因老小区物业收费标准低，处理时间长而形成追缴难，导致恶性循环。
三、老小区公共设施维修资金短缺问题将“雪上加霜”。老小区由于建造年代等因素的影响，小区内的公共设施破损率较高，不少社区从老小区物业管理补助中用于支出维修老小区内道路破损、天沟清理、窨井盖破损、管道堵塞、屋面渗水等费用支出占了很大一部分。以古塘街道舒苑社区为例，该社区的老小区公共设施破损维修每年将近50起。又如团圈社区，该社区一年的物业管理支出约为52万元，其中物业管理费收取25万元左右、老小区补助28万元，收支基本持平，但每年的公共设施维修费用就约需4万元，如果不算老小区补助一项，本就预算不多的公共设施维修费用，将无从落实，同时也将由于公共设施维修不及时，给居民的生活带来诸多不便。 
四、老小区对各项创建项目的支持将“后续乏力”。由于老小区物业补助政策强有力的支撑，以及在街道创建资金的保障下，在近几年的国家卫生城市创建、全国文明城市创建等“四城联创”工作中，各老小区都全力以赴，克服困难，积累了不少的创建经验，保障了市各项创建工作的有效开展。但老小区物业管理补助经费取消后因此，给各老小区的物业管理带来强大冲击，有岗亭的撤销了，偷盗等治安案件不可避免，环境卫生“单保洁”之后，保洁质量也会下降，基础设施老旧破损修补没有以前及时，文明建设标准将会明显下降。在上级各项创建中，老小区将“心有余而力不足”，难以一如既往地服务创建、保障创建，原有创建成果也将难以保持。同时，“以桶换桶”、垃圾分类等工作成效也将受严重影响。
    为此，建议： 

一、合理设置老小区物业补助政策过渡期。对于连续实施近十年的物业补助政策，在取消时，要通过合理设置过渡期的方式予以稳妥推进，而不能“一甩了之”。建议设置2-3年的过渡期，在过渡期内，一方面，实行老小区补助面积动态管理，并按照动态管理情况，进行因地制宜、分类补助，切实保障老小区管理工作；另一方面，由基层加大居民自治引导力度，强化居民自治意识，提高物业管理费用收取率。如过渡期后，要进行综合评估，如取消物业补助后仍“弊大于利”的，建议规范和完善补助政策后，继续予以补助。
二、尽快探索出台老小区物业管理保障政策。在取消老小区物业补助政策的同时，建议市级有关部门抓紧制订老小区物业补助取消后有关保障政策，如提高卫生保洁收费、明确老小区物业管理收费最低标准，出台老小区因政策性和各类创建需要而支出的经费保障政策，完善实施老小区公共部位破损维修资金补助办法，开通老小区物业欠费收缴快速通道等等。

三、积极稳妥有序推进老小区改造提升工作。在前阶段老小区改造的基础上，进一步对全市老小区实施分类改造提升工作，从而实现老小区物业管理“减少支出、减轻压力”的良好态势。针对个别物业管理难度大、公共设施基础弱、生活居住环境差的老小区，建议由市级相关部门牵头，进行全面、统一改造，必要时进行征收改造；对可局部改造的，要通过市财政保障，进行梳理式改造，优化老小区综合环境。
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