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[bookmark: _GoBack]物业管理是随着国家房地产业尤其是住宅产业的发展而逐步发展起来的，当人们的生活水平逐步提高后，人们就更关注生活的质量，关注居住环境的日常保养和维护。尽可能使住宅小区整洁，环境优雅生活便利，安全不受侵害，根据政府关于物业管理的有关规定，新建小区必须实行物业管理制度，而老旧小区却在推行物业管理过程中遇到了很多困难和问题。
一 、居民观念需改变。多年来计划经济体制下形成的居民住房福利制度使很多居民还存在无偿服务的观念。
二、硬件条件相对落后。老旧小区建房初期基本上是为了解决居民住房问题，小区规划相对简单，随着居民生活水平的提高，硬件设施的不足也逐渐显现。包括绿化面积小、机动车停车位少、体育设施和文化活动空间较小等。
三、产权形式多样。老小区普遍存在住房产权形式多样的特点，住房的产权形式和产权人多样。在疫情期间对疫情的防控也带来了难度。
四、物业管理收费困难。老旧小区物业管理收费难资金缺口大已经是老问题，虽然政府已经根据星级社区的评定给予了一些相应的补贴但远远不够维持物业正常运转。以金山、金东、南孙塘社区为例：金山社区住户1600余户，正常需要80万一年来支撑物业管理，而物业费只能收回50万；金东社区6670余户，正常需要140万一年来支撑物业管理，而实际只收回50万物业费；南孙塘社区2300余户，正常需要100万一年来支撑物业管理，即便加上星级社区补助的部分资金，缺口还有40万。
五、社区管理与物业管理存在矛盾。由于老旧小区的特殊性，很多小区的物业管理都由社区来完成，大大加重了社区基层工作人员的工作力度。由于社区工作人员配置有限，很多社区工作人员承受着超负荷的工作量。这一点在疫情期间显现尤为突出。
根据以上所存在一些问题提出以下建议：
一、加大对社区的资金补助。进一步加大对社区老小区物业星级补助费用的力度，使老旧小区的设施尽量完善，尽量满足居民对小区生活环境的需求和改善。
二、成立第三方物业管理公司。由政府出面成立第三方物业管理公司，接替社区自治管理，同时也可以解决很多就业问题。
三、各业主委员会合理调整管理费用。在具体实施中各业主委员会按照国家有关规定合理上调物业管理费用以方便小区各方面维护。
四、增强房屋买卖当中出现的物业费问题的监管。因为最多跑一次政策的实施，取消了房屋买卖过程中提供缴纳物业费的证明一环节，给产权变更中出现的拖欠物业费问题提出了难题。建议在房屋买卖过程中还是要完善物业费缴纳证明。
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