
关于《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》的起草说明

一、制定背景

为进一步深化物业管理体制改革，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，完善住宅老旧小区物业管理长效机制，区住建委结合《关于建立我市实施改造老旧小区物业管理长效机制的指导意见》（京建发[2018]255号）《关于在老旧小区改造中进一步完善物业管理工作的意见》（京建发[2023]210号）《加强改革创新推动老旧小区物业服务全覆盖工作方案（2025-2027年）》（京建发[2024]525号）等文件，牵头编制了《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），并进行了两轮意见征询。

二、主要内容

该方案共包含“总体思想、工作目标、主要任务、工作要求”四部分内容。其中，主要任务部分共明确了4类行动、14项内容。

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。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，自觉维护老旧小区改造成果。明确老旧小区改造后新的维保周内公共区域、设施设备维修养护责任，确保维修效果。2.强化多方协同参与，推进依法依规履职。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。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。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》，形成“双向进入，交叉任职”。充分利用老旧小区改造契机，盘点小区闲置资源，鼓励（原）产权单位将自有房屋设施改建为便民服务设施。

（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。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”。

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。推进央产老旧小区物业管理的市场化进程，将央产老旧小区“化零为整”，合并实现“大物业”集中管理。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。鼓励试点推广“物业城市”“街区服务精细化+老旧小区长效治理”“物业+”等创新模式，不断满足居民的新消费和新需求。4.有序实施停车管理，推动停车资源共享。充分利用老旧小区公共区域升级改造有利契机，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。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。

（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。2.强化垃圾分类管理，提升小区人居环境。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，对垃圾桶站等重点部位增加保洁频次，开展重点保洁，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。3.加强老旧电梯更新，保障居民出行安全。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。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，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补贴。

（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。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。3.开展普法宣传教育，物业服务公开透明。开展普法宣传进社区、进小区，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。

三、其它需说明事项

《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）已纳入区重大行政决策事项目录，按照《石景山区重大行政决策程序暂行规定（试行）》的通知（石政发〔2021〕11号）相关要求，须经决策启动、公共参与、专家论证、风险评估、合法性审查等程序后，报请区政府常务会议、区委全面深化改革委员会会议审议。待审议通过后印发实施。


