石景山区“老房子 好服务”专项行动方案

暨住宅老旧小区完善物业管理长效机制实施方案

（2025年-2027年）

为进一步深化物业管理体制改革，在纳入改造老旧小区中持续推动落实《北京市物业管理条例》，建立健全社区党组织领导下居民委员会、业委会（物管会）、业主、物业服务人等共同参与的治理格局和架构，写好老旧小区改造“后半篇文章”，巩固老旧小区改造成果，下大力气提高老旧小区物业服务水平，完善住宅老旧小区物业管理长效机制，特制定本方案。
总体思想

全面贯彻落实党的二十届三中全会精神，扎实做好全面深化改革文章，立足老旧小区基层治理能力提升，聚焦人民生活品质提高，以实际行动践行改革创新理念，不断推动物业行业高质量发展，切实增强群众满意度和幸福感。以好服务支撑“好房子、好小区、好社区、好城区”建设，通过老旧小区改造，让老房子变成好房子，为好房子提供好服务，是完善老旧小区物业管理长效机制的题中之义。

工作目标
坚持党建引领，创新基层治理模式，构建共建共治共享社会治理新格局。住宅老旧小区物业管理长效机制建立健全，老旧小区改造成果有效管护，形成人人有责、人人尽责、人人享有的小区治理共同体。物业服务向高品质和市场化、法制化、规范化不断升级，打造党建引领成效明显、老旧小区改造效果好、业委会（物管会）发挥作用好、物业服务好的老旧小区示范项目。
主要任务
坚持党建引领，激发基层治理效能

1.构建治理长效机制，自觉维护改造成果。依托“老街坊”议事厅、在职党员“双报到”“智网实格”等党建引领基层治理品牌，以党建工作协调委员会为议事协商平台，构建老旧小区基层治理长效机制，引导小区广大党员、业主（产权单位）、居民、商户及社会单位积极践行文明公约、居民公约，遵守管理规约，自觉维护老旧小区改造成果。老旧小区改造后，屋面防水、墙面保温、上下水管道等进入新的维保周期，加强老旧小区改造后实施主体、施工单位、维保单位、物业服务人等相关单位沟通协调力度，确保顺畅衔接和高效配合，明确公共区域、设施设备维修养护责任、加强定期巡检和养护、畅通报修渠道、确保维修效果，形成“问题清单-责任清单-整改清单”闭环管理。
责任部门：区委组织部、区委社会工作部、区住建委、各街道

完成时限：2026年
2.强化多方协同参与，推进依法依规履职。加强对老旧小区业委会（物管会）及其党组织组建工作的组织领导，鼓励未房改或部分房改的产权单位参与基层治理、符合条件的职工代表参选业委会（物管会）委员、参与业主共同决定事项表决。加强业委会（物管会）的监督、指导，业委会（物管会）应当执行业主大会决定，接受业主大会和业主的监督并依法依规履职。要充分发挥业委会（物管会）对物业服务人物业服务合同履行情况、业主缴纳物业费情况的监督作用，积极协调解决因物业使用、维护和管理产生的纠纷。推动社区居委会、业委会（物管会）、物业服务企业互联互通，形成基层治理合力。
责任部门：区委组织部、区委社会工作部、区住建委、各街道

完成时限：2026年
3.发挥党建联建优势，盘活小区闲置资源。推动物业社区党建联建，物业与社区党组织签订《党建联建协议》，明确物业参与社区治理的义务条款，吸纳物业党员负责人进入社区党组织担任兼职委员，配备社区党组织党员进入物业项目担任物业质量监督员，形成“双向进入，交叉任职”。物业与社区党组织开展联合学习教育，组织党史共学、主题党日同过，合作举办社区邻里节，组建志愿服务先锋队，联合开展便民维修、孤老帮扶等服务。对于便民设施不足和物业管理用房缺失的老旧小区，充分利用老旧小区改造契机，盘点小区闲置资源，建立并动态调账台账（详见附件5），通过党建联建、项目试点的方式，鼓励（原）产权单位将自有房屋设施改建为便民服务设施、社区党建活动室、物业管理用房，为物业管理、居民生活便利提供必要场所。

责任部门：区委组织部、区委社会工作部、区住建委、各街道
    完成时限：2027年
（二）深化物业管理体制改革，推动市场化专业化转型
1.坚持问题需求导向，分类实施物业管理。坚持问题导向、需求导向，建立无物业小区台账，采取“一小区一方案”的方式，力争2027年底前，实现老旧小区物业服务全覆盖，确保小区“有人管、有付费、有服务”。推动“三供一业”、非经资产移交等房屋性质复杂、服务不规范现象突出的老旧小区向市场化转型，明确物业服务内容、收费标准和缴费方式。鼓励尚未开展房改售房的直管公房及产权人为行政事业单位的公房“应改尽改，能改尽改”，依法依规引入市场化物业服务企业对小区实施管理。规范应急物业服务行为，维护物业管理相关主体的合法权益，推动应急物业小区正式物业选聘工作，实现物业项目良性发展。通过合理调整物业费，提升物业服务质量，实现质价双提升，破解老旧小区长效管理难题。
责任部门：区住建委、各街道

完成时限：2027年
2.强化央地协同联动，破解物业管理难题。将央产老旧小区的物业管理纳入属地社区治理体系，统筹协调好央产老旧小区的物业管理活动，指导、监督其完成业主大会成立、业主委员会选举以及物业管理委员会的组建工作，并依法选聘物业服务人。推进央产老旧小区物业管理的市场化进程，按照“一区一策”，将央产老旧小区“化零为整”，合并实现“大物业”集中管理。积极推进央产老旧小区改造工作，实施改造的央产老旧小区要在改造前引入和完善物业管理，建立居民付费享受服务的物业管理机制。

责任部门：区住建委、各街道

完成时限：2027年
3.创新物业服务模式，拓展物业服务资源。鼓励各街道建立物业服务人联盟，拓展物业服务资源，引导有意愿、有能力的物业服务企业针对周边规模较小的小区就近提供卫生、保洁、秩序、维修等基础服务。鼓励试点推广“物业城市”模式，通过引入“物业城市”综合服务单位，实现辖区内政府购买服务项目与老旧小区物业管理打包或者委托物业服务企业参与公共服务，推行“街区服务精细化+老旧小区长效治理”模式，为居民提供精细、智慧、专业的城市管理和社区管理服务。鼓励物业服务企业实施“物业+”服务模式，在履行好物业服务合同约定内容的前提下，因地制宜拓展养老、租赁、停车等多种市场化经营服务。
责任部门：区城管委、区住建委、区民政局、各街道

完成时限：2026年
4.有序实施停车管理，推动停车资源共享。将老旧小区停车管理纳入“疏解整治促提升”专项行动。充分利用老旧小区公共区域升级改造有利契机，盘活小区闲置空地、“边角地”，增设停车位，缓解居民停车矛盾。通过市场化手段引入专业停车管理单位，优化停车资源配置、规范停车秩序，畅通“两个通道”，提升居住品质，改善人居环境，切实解决老旧小区机动车停车难、停车乱等问题。坚持物业管理与停车管理统筹推进，鼓励老旧小区物业服务人作为停车管理单位，承接停车管理工作。统筹老旧小区周边经营性停车场、路侧停车资源，推动社会停车资源与小区停车资源共享，实现停车资源区域平衡。
责任部门：区发展改革委、区住建委、区城管委、各街道

完成时限：2027年
（三）巩固老旧小区改造成果，提升物业服务水平
1.开展“好服务”提升行动，提高物业服务质效。对于纳入老旧小区改造范围的小区，在物业服务人积极履行合同约定的前提下，开展专项提升行动。在保洁和停车秩序市级专项提升要求的基础上，增加服务意识和安全管理区级要求。充分发挥行业党委、行业协会行业自律功能，组织全行业积极参与提升行动。住宅物业管理区域保洁实现“四有四无”，即公共区域有清扫大件废品有存放、公共设施有消杀、绿地水系有维护；垃圾桶站无溢酒、装修垃圾无乱堆、排水系统无阻碍、标识标牌无污损。停车秩序管理实现“四有四无”，即停车泊位有划线、行车路线有指引、禁行禁停有警示、快递外卖有秩序；车库车棚无堆物、非机动车无乱停、消防“两道”无堵塞、“僵尸车辆”无占位。服务意识实现“四要四无”，即穿着要得体、语言要文明、态度要积极、沟通要畅通；遇事无推诿、回应无敷衍、办事无拖延、问题无反弹。安全管理实现“四要四无”，即住宅电梯要正常运行、消防设施要完好有效、供水设备要安全可靠、风险区域要及时警示；墙（屋）面无开裂、充电无飞线、监控无故障、照明无破损。（详见附件4）

责任部门：区住建委、区城管委、区消防支队、各街道、区物业管理协会
完成时限：2025年
2.强化垃圾分类管理，提升小区人居环境。对垃圾桶站等重点部位增加保洁频次，开展重点保洁，及时更换破损的垃圾桶，垃圾桶数量明显不够的应及时进行补充，逐步推动老旧小区设置无接触垃圾回收站，提升垃圾投放便捷性。强化老旧小区生活垃圾分类管理机制，明确物业服务企业在垃圾分类工作中的职责，鼓励将考核评价奖励资金向垃圾分类设施更新投放，安排专人对居民开展生活垃圾分类的指导和监督，包括但不限于桶前值守形式。在小区显著位置设置垃圾分类宣传栏，定期更新内容，积极组织垃圾分类主题宣传活动，调动居民参与垃圾分类的积极性、主动性，持续壮大垃圾分类志愿服务队伍。

责任部门：区城管委、区住建委、各街道

完成时限：2027年
3.加强老旧电梯更新，保障居民出行安全。按照《北京市2024-2027年住宅老旧电梯更新改造工作方案》有关要求，坚持业主主体、政府支持、标准牵引、科学评估、分类实施、保障安全，石景山区以党建引领物业管理专班为统筹调度平台，有序开展老旧电梯更新。按照群众反映是否强烈、使用期限、项目资金拼盘是否闭环等维度，开展住宅老旧电梯摸排评估，建立电梯更新改造台账，做好项目储备。在全力争取超长期特别国债资金支持的基础上，推进更新一批住宅老旧电梯，切实提升我区住宅电梯安全运行水平，增强居民获得感安全感。

责任部门：区住建委、区市场监管局、区发改委、各街道

完成时限：2027年
4.积极回应群众诉求，补齐小区功能短板。对于老旧小区改造未覆盖到的，群众反映强烈的公共区域改造或共用设施设备的新增、更新项目，率先由业主共同决定使用住宅专项维修资金兜底保障。对于物业服务效果较好的老旧小区（考核评价A级物业服务项目），可以引导物业服务人将奖励资金定向投入小区微改造，微调整，包括但不限于改善小区硬件设施、增设更换生活垃圾分类容器、维修升级门禁监控设备、改善卡口岗亭硬件设施、增设智能查验等，各街道对奖励资金使用情况进行监督。对于历史遗留问题，涉及工程量较大、资金较大的项目，优先使用公共维修资金及奖励资金，不足部分按照“一小区一方案”的原则，按程序向区政府申请资金支持。公共区域改造或共用设施设备的新增、更新项目要“统筹实施、同步进行、一步到位”，杜绝重复施工，避免“拉链路”。
      责任部门：区住建委、区城管委、区财政局、各街道

完成时限：2026年
（四）宣传先进典型有效做法，营造良好社会氛围

1.总结推广经验做法，培育选树先进典型。按照“一街道一典型”的基本原则，每个街道至少打造一个党建引领成效明显、老旧小区改造效果好、业委会（物管会）发挥作用好、物业服务好的老旧小区示范项目。各街道形成“拿的出、叫得响、立得住”的老旧小区特色品牌，形成可持续、可复制、可推广的经验和做法。发掘一批在老旧小区改造、老旧小区物业管理工作中，表现优异的物业服务项目及一线物业服务人员作为“物业示范项目”“北京榜样·最美物业人”等市级先进典型候选项目、候选人。
责任部门：区委社会工作部、区住建委、各街道

完成时限：2027年
2.发挥典型案例作用，持续扩大社会影响。在“红黑榜”榜单中，开设“老房子 好服务”专栏，发布老旧小区物业管理领域主动治理案例、物业服务提升案例、违法违规行为处罚案例等典型案例，发挥典型案例的示范警示作用，持续扩大完善住宅老旧小区物业管理长效机制的社会影响力，引导物业服务人和业主依法诚信履约，规范物业服务市场秩序，巩固老旧小区改造成果，推动形成良性循环、和谐稳定的社区关系。

  责任部门：区委宣传部、区融媒体中心、区住建委、各街道

完成时限：2027年
3.开展普法宣传教育，物业服务公开透明。针对老旧小区物业费收缴率低、物业费水平低、物业服务标准低“三低”现状，聚焦业主付费享受服务意识不强，对物业服务、业委会（物管会）了解不全面，对市场化选聘物业存在不理解、不认同等群众思想认识上的痛点、堵点。开展普法宣传进社区、进小区，重点宣传《北京市物业管理条例》《北京市住宅专项维修资金管理办法》等相关政策法规，解读居民在物业管理活动中的权利和义务，解读物业管理服务内容与标准，详细介绍物业管理公司提供的服务项目以及各项服务对应的标准，让物业明明白白干活，让业主明明白白消费。

  责任部门：区司法局、区住建委、区市场监管局、各街道

完成时限：2027年
工作要求

（一）加强领导、强化责任。本方案以党建引领物业管理专班为组织领导机构，区级专班全面加强对“老房子 好服务”专项行动的统筹领导。各部门、各街道要认真学习、准确理解方案核心要求，突出系统性、整体性、协同性，不断完善党委抓、书记抓、一级抓一级、层层抓落实的工作格局。
（二）因地制宜、注重实效。坚持群众路线，坚持实事求是、问题导向，根据小区现状、居民意愿，秉持“边实施、边总结、边提升”的工作方法，实现顶层设计与基层实践有机结合，用物业管理长效机制创新突破老旧小区发展障碍，构建共建共治共享社会治理新格局。

（三）积极引导、凝聚共识。加强舆论引导，激发居民巩固老旧小区改造成果的主动性、积极性，形成珍视改造成果、共同努力维护改造效果的自觉。要引导物业服务企业创新服务方式、提高服务水平，引导居民培育“花钱买服务”的意识，构筑符合双方权益的生活共同体、利益共同体。‌

