
支招：发动业主参与管理

观点：应首要解决小区安全隐患

经验：“共享管家”值得借鉴现状：无物业小区陷入无人管困局

无物业小区“失管”困局如何破解？
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老旧小区，见证着城市的发
展，也面临着成长的“阵痛”。失
养失修失管、公共服务设施不健
全……一系列问题，引发居民烦
恼不断。近年来，我市持续推进
老旧小区改造提升工作，分批次
对我市996个老旧小区开工改
造。但是在改造过程中，除了面
临老旧小区设施陈旧、配套不全
等硬件方面的问题，大多数小区
还存在缺乏必要的物业管理和
服务等软件方面的问题。如果
这些问题不解决，改造过的小区
也会因管理不善二次老化。

本期的《民生新观察》，邀请
珠海科技学院马克思主义学院
教授姜键、珠海市人大代表张京
璐，共同探讨无物业小区如何走
出“失管”困局。

文字：本报记者 康振华
摄影：本报记者 吴长赋

珠海科技学院马克思主义学院教授姜键（中）、珠海市人大代表张京璐（左），共同探讨无物业小区如何走出“失管”困局。

张京璐认为，《珠海经
济特区物业管理条例》已经
把物业管理的责任分得很
清楚，政府该承担哪些，小
区的业委会包括这个业主
大会应承担哪些等都有明
确规定。当地居委会等可
帮助业委会等选择合适的
小区管理方式。无论是引

进物业管理公司还是“共享
管家”，都得抓紧时间解决
问题才好。

姜键认为，老旧小区
的改造不能头痛医头，脚
痛医脚，应从整体上来解
决问题。对于一些老旧小
区目前住户大多数为租客
的现象，根据谁受益谁出

钱的原则，应该发动业主
来参与小区的改造，该出
的费用应该由业主来出，
因为小区改造后，环境、品
质、功能等整体提升了，小
区房子的租金也会提高，
因此受益的还是业主。包
括老旧小区的管理问题，
也要发动业主来参与。

姜键认为，小区管理与居民生
活息息相关，是城市管理乃至社会
安定的基础性环节，是非常重要的
民生问题，这个问题如果解决不好
甚至解决不了，不仅影响居民的心
情而且影响生活质量，影响到他们
的获得感、幸福感。所以这个问题
值得重视。

从记者调查的情况来看，有
无物业管理的小区，差别还是很
大，因此应该花大功夫解决小区
无物业管理问题。张京璐认为，

老旧小区出现的问题最核心的还
是要有人去管；引进物业管理公
司管理是一方面，另一方面也可
以研究引进一些社会的力量，包
括公益组织，甚至考虑借助周边
小区的物业力量，一起想办法参
与到这个老旧小区的管理中，这
样就可以解决老旧小区的实际问
题。他还认为，老旧小区首先要
解决安全隐患问题，然后听取居
民建议，更好地找到适合老旧小
区的管理方法。

位于香洲区狮山街道的香宁
一街小区今年7月份完成了老旧
小区改造，针对小区照明、路面翻
新、雨污分流和供水管网等问题进
行了全面升级。此外，小区还规划
增设了100多个停车位，小区居民
以为，困扰多时的停车难题能就此
解决，没想到小区门口的道闸却迟
迟没有完成安装。

香宁一街居民表示，由于一直
没装道闸，很多非小区的车辆就可
以随意停放进来，导致业主自己反
而常常找不到车位。而另一名居
民则告诉记者，听说是要有物业管
理公司进驻才能装道闸，但他们小
区不知为什么只装了一半，而且装
了还没用?

此外，小区改造后新添置的
LED路灯也同样成了摆设。由于
小区缺乏管理，楼栋周边的树枝不
能按时修剪，甚至长到了居民的窗

台和空调外机上，存在一定的安全
隐患。有业主反映，面对这些问
题，他们也不知道找谁来解决。

香宁一街一居民表示，如果有
物业管理的话，住户的这些问题就
可以得到及时反馈和解决，所以还
是希望香柠一街的业委会能够积
极推动相关工作，也更希望居委会
可以加强跟住户的沟通，保障老旧
小区住户的生活安全。否则老旧
小区的改造就没有意义了。

位于斗门镇的金星花园和龙
兴花园同样属于无物业小区，由于
小区长期缺乏管理和维护，绿化带
长满了杂草，部分楼道漏水，外墙
瓷砖大片脱落，一些长期没有人居
住的房子甚至长满了茂盛的绿植，
存在严重安全隐患。这里的居民
告诉记者，小区大部分业主已经不
回来，住户基本都是租客，引进物
业难度大。

大部分无物业小区面
积小、户数少，独自聘请物业
公司管理成本高，居民引进
物业管理服务意愿低，这也
是许多老旧小区面临的共
性问题。为推进辖区无物
业小区管理工作，翠香街道
在福宁社区的康兴大厦、柠
溪花园和青竹花园南区3个
小区率先试点，引入临近小
区的物业作为“共享管家”，
以实现无物业小区楼栋有
清扫保洁、有维修保养、有绿
化养护、有安全防护、有停车
规范的“五有”管理服务目
标，赢得了居民称赞，形成了
可持续、可复制的管理经验。

位于香溪路的柠溪花
园是一个建成30多年的老
旧小区，有173户居民，其
中近半数住户是外来租客，
人员流动大、管理难度高。
2014年前任物业公司撤出
后，柠溪花园陷入8年多的

“管理真空”。2022 年 12
月，“共享管家”项目进驻柠
溪花园，通过智能化设备、人
工兼职管理加“菜单式”服务
的模式，让小区在最少的成
本下还能享受物业管理服
务。两年来，小区发生了很
大变化：大门口新设了智能
化行车道闸，车辆整齐地停
放在车位上，垃圾投放点的
垃圾不再堆积成山……居
民的满意度随之提升，小区
重新焕发了新生机。

在柠溪花园小区对面
的康兴大厦和青竹花园南
区，则选择了更精简的智能
安防服务，平时可以根据实
际需求向“共享管家”单次

“点单”购买服务，可以有效
节约成本，将钱花在刀刃上。

康兴大厦居民表示，社区
帮我们搞了“共享管家”之后，
心里觉得有个坚强的后盾，有
什么问题可以随时找他们。

香洲区翠香街道福宁
社区党委书记黄婉珍介绍，

“共享管家”进驻，不但有效
地解决了老旧小区无人管
理的问题，而且去年“共享
管家”里面有2万元的公共
基金的结余，这也为小区今
后公共区域的维修保养提
供积累，有利于解决无物业
小区要政府兜底的难题。

此外，在翠香街道和福
宁社区的指导下，小区根据
实际情况完善基础制度体
系，制定了《小区管理规约》
《小区议事规则》《福宁社区
小区共管委员会职责》和《物
业管理方案》。管理制度均
上墙，履行情况接受街道、社
区和居民的监督。目前，翠
香街道共有13个小区采用
了“共享管家”模式，下一步，
翠香街道将根据实际情况，
因地制宜，进一步推广“共享
管家”的经验做法。


