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形成。老旧小区改造过程管理中坚持“行业管理与属地

管理相结合”“物业管理与社区管理相结合”“居民自

主管理与社区自治相结合的”三结合原则，进一步明确

权责，细化多元治理主体的权利、义务、责任的相关细

则，按规程推进老旧小区改造。逐步形成“党委牵头、

政 府 监 管 、 市 场 服 务 、 社 会 参 与 、 居 民 自 治 、 法 治 保

障”的老旧小区改造后综合治理新格局。

（四）探索“建管并重”新模式，完善长效管理机制

老旧小区更新改造，亟需践行“建管并重”的理念，

改是基础，有序管理才是目的。

1、建立长效管理维护基金。完善政府资金支持引导

与有序退出机制，尝试拓宽资金来源，寻求规模化实施运

营主体出资、专业经营单位出资、产权单位（或原产权单

位）出资、其他参与单项或多项改造的社会力量出资。坚

持政府宏观调控与市场调节相结合，对养老、托育、停

车、便民市场、充电桩等有一定盈利的改造内容，鼓励社

会资本专业承包单项或多项，让渡小区公共收益等方式落

实，统筹公共设施经营收益等业主共有收入，建立长效管

理维护基金，保障城镇老旧小区后续管养资金需求。

2、分类引入专业化物业服务。马克思主义哲学强

调，矛盾具有特殊性，应根据具体实际情况开展具体工

作。以“分类引入”与“专业化”为破题关键，根据社区

居民户数、建筑面积、楼栋数及居民收入、消费观念、生

活水平等实际情况，结合《资阳市住宅物业服务等级划

分》《资阳市普通住房前期物业和保障性住房物业服务收

费标准》等相关物业服务文件，合理确定物业管理标准，

分类引入专业化物业服务，提供自助服务、半自助服务或

全物业服务等不同的模式。通过市场化方式选择专业化物

业服务公司接管，既符合社区居民实际接受范畴，也能最

大限度确保专业的事交由专业的“人”来办。

3、探索建立大社区服务模式。突破传统物管模式，

探索建立大社区服务模式。即党建引领，以社区为载体，

将临近的几个小区整合统一改造，建立综合服务小区的物

业管理模式。实行“物业服务信托制”，全体业主作为委

托人，将收取物业费、公共收益等作为共有基金委托为社

区管理，实行开放式预算并接受业主监督，降低成本的同

时又能提高服务质量，增强小区“造血功能”。构建简约

高效实惠的物业管理新模式，打通老旧小区改造后长效管

理的“最后一公里”。

注释

①习近平总书记在2020年深圳经济特区建立四十周年

庆祝大会上发表重要讲话。

②蔡云楠、杨宵节、李冬凌：《城市老旧小区“微改

造的内容与对策研究》，载《城市发展研究》，2017，24

（4）：29-34页。

③数据来源于资阳市住房和城乡建设局。

④《建设工程质量管理条例》第三十九条 建设工程实

行质量保修制度。建设工程承包单位在向建设单位提交工

程竣工验收报告时，应当向建设单位出具质量保修书。质

量保修书中应当明确建设工程的保修范围、保修期限和保

修责任等。《建设工程质量管理条例》第四十条 在正常使

用条件下，建设工程的最低保修期限为：（一）基础设施工

程、房屋建筑的地基基础工程和主体结构工程，为设计文

件规定的该工程的合理使用年限；（二）屋面防水工程、

有防水要求的卫生间、房间和外墙面的防渗漏，为五年；

（三）供热与供冷系统，为两个采暖期、供冷期；（四）电

气管线、给排水管道、设备安装和装修工程，为两年。
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