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市政协委员、沾化区商务局局长王
洪杰

市政协委员、滨州市惠众财金投资
集团副总经理高勇波

滨城区政协委员、滨州市物业管理
协会副会长兼秘书长田长征

特邀嘉宾、市政协常委、市房管局
副局长张树林

加速老旧小区改造 共享幸福生活
滨州日报/滨州网记者 隆卫 实习生 王美琛 通讯员 周阳 孙丽娜

基础设施陈旧、绿化无序、房屋破败、功能缺失……提到老旧小区，大家的印象就是脏、乱、差。习近平总书记说过，“必须
坚持以人民为中心，不断实现人民对美好生活的向往”。啃下老旧小区改造这块“硬骨头”，才能让一个个在时代变迁中失去
光彩的老旧小区重获新生。本期《委员关注》就加速老旧小区改造问题邀请委员嘉宾建言献策。
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老旧小区多以老年人等弱势居住
人群为主，他们大多没有购买新房的
能力。这些小区基础配套设施老化，
存在水压不足、电压不稳、暖气不暖、
跑冒滴漏等问题，监控、防盗门等防护
设施缺失，居民基本生活需求得不到
保障，甚至财产安全受到威胁。

老旧小区改造事关城市市容观瞻
和形象提升，更是涉及千家万户的民
生工程。市委、市政府高度重视老旧
小区改造工作，2016年印发了《滨州市
老旧小区整治综合改造实施方案》，成
立了以分管市领导为组长、牵头部门主
要负责同志及各有关单位负责人为副
组长的领导小组。以县(区)政府为责任
主体，街道办事处为实施主体，社区居
委会全程参与，本着先急后缓、区域合
并、业主参与、标本兼治、统筹推进的原
则，扎实推进老旧小区改造工作。

2015年开展老旧小区整治改造以
来，我市已投资1300万元，争取省专项
资金2847万元，完成167个小区、197万
平方米的整治改造，涉及20457户。其

中，2015年改造3个小区（试点），2016
年改造37个小区，2017年改造57个小
区，2018 年改造70个小区。改造内容
为：环卫消防、治安防控、外墙粉刷、屋面
防水、院墙、道路硬化、水、电、暖、气、弱
电等专营单位配套设施设备、文化设施、
文明行业创建宣传等，除业主专有部分
之外的所有设施设备都包含在内。通过
几年的整治改造，小区原先脏、乱、差的
环境得到改善，软硬件水平得到全面提
升。在改善小区环境的基础上，群众的
文明程度也得到明显提高。

【我市概况】

2015年以来，我市完成167个小区、197万平方米的整治改造，
涉及20457户

很多小区建成年代较早，关于达到多少“高
龄”的小区算是老旧小区，特邀嘉宾张树林说，
老旧小区是指城镇工矿区中1995年前建成并
投入使用、配套设施较差、群众整治改造意愿强
烈的住宅小区，小区须位于城镇建成区域内国
有土地上，住宅为多层以上楼房，且主体建筑基
本完好(不含危旧楼)，未列入未来十年棚户区改
造、征收拆迁、重点项目建设等规划。

【名词释义】

老旧小区是指城镇工矿区中1995年前建成并投入使用、配套设
施较差、群众整治改造意愿强烈的住宅小区

老旧小区改造是关系我市
广大居民生活水平改善和城市
面貌改观的大事，是消除安全隐
患构建和谐社区的民生工程，更
是落实习近平总书记不断满足
人民群众对美好生活向往要求
的具体实践。提升居民幸福指
数，满足人民日益增长的美好生
活需要。

王洪杰建议，坚持政府主
导，通过市区两级财政共同出资
的方式，加大财政投入力度。老
旧小区多处在城市中心黄金地
带，可以实行以开发代酬金的方
式，吸引社会力量，共同参与到
老旧小区改造中来。成功改造
好一个案例，及时总结推广，形
成示范效应。同时，出台整套优
惠激励措施，鼓励企业带资参与
老旧小区改造。如，减免相关参
建企业税费，降低企业建设成本
等。

“抓住事物的主要矛盾，解
决好业主的自身问题，老旧小区
改造工作就会事半功倍。”王洪
杰认为，老旧小区改造业主受益
最大，应按照受益大小出资，找
专业权威部门定好出资比例，防
止公说公有理，婆说婆有理，互
相扯皮久拖不决。同时，建议加
大对口帮扶力度。借鉴参考近
几年帮扶贫困村、贫困户的方
式，向特困居民伸出援助之手，
切实帮助解决个别老旧小区业
主的实际困难。

高勇波希望政府尽快出台
关于老旧小区的管理办法，制定
老旧小区改造考核机制。创城
期间，多数老旧小区暂时交由各
单位和办事处负责，创城结束
后，不少老旧小区在短时间内迅
速恢复脏乱差原状，每次都是治
标不治本，重复投入导致资金浪
费。不能只做表面功夫，分阶段
分步骤由内到外完成全部改造
后，要形成长效机制，做好维护
工作。首先，鼓励小区业主成立
业主委员会。已交纳维修基金
的小区，制定关于老旧小区改造
维修基金的使用管理办法，充分
发挥维修基金的作用，提高资金
利用效果。未交纳维修基金的
小区，积极发动业主进行集资，
成立专门账户，在主管部门的监
督指导下使用，形成良性循环。

其次，建议聘请信誉高、管理服
务专业的物业公司对老旧小区
进行管理，业主委员会积极协调
物业公司与业主的关系，通过纳
入诚信记录等措施，调动业主积
极主动地交纳物业费，使物业收
费和服务水平形成正比，保证物
业公司正常运营，保障公共配套
设施和环境卫生得到日常维修
维护。

“小区品质的提升和环境质
量的提高与增值保值相辅相
成。小区基础设施完善了，房屋
的价值也会提高。”田长征建议，
加大宣传发动力度，做好业主思
想教育工作，千方百计地调动他
们的积极性。充分发挥党员先
锋模范作用，推选老旧小区中有
威望的老党员担任改造督查组
组长，广泛征求党员、楼长、居民
代表的意见和建议，彻底解决服
务群众“最后一公里”问题。同
时，发挥滨州市物业协会的引领
作用，为政府出谋划策，当好参
谋，做好调研、发动、落实工作。
业主住户多了，分摊费用相对会
减少，群众工作好做，物业公司
参与度也会提高。因此，田长征
还建议，以社区为大框架，逐步
试点拆除隔离带与院墙，相邻就
近小区先行，逐步推进化零为
整，节省门卫和绿化等用工。

亟须改善的生活环境、严重
的安全隐患，影响着居民的生活
质量。作为主管部门，张树林
说，尽管老旧小区改造是一块难
啃的硬骨头，但是只要齐心协力
没有攻克不了的难题。作为主
管部门，下一步将认真研究落实
大家的意见建议，加大对专业经
营单位的督导力度。督促专业
经营单位按照省《山东省老旧住
宅小区整治改造导则》要求，把
配套资金落实到位。积极向上
级主管部门及市财政部门争取
资金，加大对老旧小区整治改造
的投入，对主动承担老旧小区物
业管理的企业给予一定的补贴，
对物业服务面积达到一定规模
的，在项目招标中给予评标总分
上浮10%的优惠，让老百姓实实
在在地享受到改革开放带来的
成果，早日圆广大老旧小区业主
住上更美丽、更干净、更安全的
幸福家园的梦想。

【建言献策】

加大财政投入力度，吸引社
会力量与业主共同参与，老
旧小区改造需要社会各界齐
心协力攻克难题

据悉，全市千余个老旧小区，只有
167个得到改造。市政协委员王洪杰
认为，资金不足是制约我市老旧小区
改造的最大问题和瓶颈。俗话说，巧
妇难为无米之炊。据他调研了解，老
旧小区改造包括美化、亮化、硬化、水
电通讯、排水设施、公共设备升级改造
等，改造好1平方米大致需要200元左
右。每平方米省里补贴12元，市区补
贴7元，仅能解决约10%的费用，可以
说是杯水车薪。资金缺口太大，小区
业主配合积极性不高，工程迟迟难以
开工，即便勉强开工也时停时动，进度
缓慢。

“老旧小区改造仅靠财政支持压
力大，有人建议发动业主集资。”王洪
杰说，业主意见很难统一，发动业主集
资实际操作难度更大。某老旧小区年
久失修，每逢雨季楼顶渗水严重，重新
进行防水维修缺少资金，需要大家共

同出资改造，五楼业主很积极，其他楼
层业主却无动于衷，不同意分摊拿钱。

滨城区政协委员田长征也认为，
统一业主意见确实是个难题。政府为
解决老人上下楼不方便的问题，鼓励
多层小区安装电梯，并给予一定补
贴。但是具体操作起来，顶楼业主很
赞同，一、二楼不少居民却觉得受益不
大、影响环境，不是很支持。还有很多
老旧小区的道路年久失修，积水严重、
泥泞难行，因为失修的路只是个别楼
层前的一部分，不是整个小区都有问
题，仅让楼前十几户业主分摊费用高，
让其他业主分摊很难达成一致意见，
只能一拖再拖。

“现在的老旧小区多是原政府机
关和企事业单位的自建小区，居住的
大部分是老同志。以前单位后勤部门
全权负责院内住户的水电暖等后勤保
障工作，市场化管理后，很多老人对政

策不理解，认为政府应该全权负责，不
想自己出钱维护维修。”田长征说。

老旧小区居住人数少，居民没有
形成“花钱买服务”的思想意识，得不
到专业的管理服务。市政协委员高勇
波说，不少有物业公司管理的老旧小
区，因部分居民不愿意交纳物业费，更
不愿意出钱对损坏的水电表进行维修
更换，水阀门年久失修，漏水、不走表等
现象严重，导致水电亏损，物业公司入
不敷出，只能通过减少员工数量缩减开
支。资金的不足使物业公司的服务质
量大打折扣，甚至导致多数物业公司不
愿意接手老旧小区。没有物业公司管
理的小区，环境卫生得不到维护、停车
位划分不明确、绿化面积低、乱栽乱种、
乱停乱放等问题越积越多。

“老旧小区改造牵扯部门多，存在
专营单位不愿意接手的现状。”张树林
说，我市许多老旧小区水、电、暖、气、

有线电视、网络通信等专业经营设施
设备产权不清，甚至多个小区或产权
单位使用共同的设施设备，多头管理，
职责不清。省住房和城乡建设厅、省
财政厅、省发改委、国电山东电力公司
等14个部门联合下发了《关于认真做
好全省老旧小区专业经营设施设备改
造升级及相关工作的通知》，要求在老
旧小区整治改造的同时，同步完成专
业经营设施设备的改造升级，入户端
口以外的水、电、暖、气等专业经营设
施设备，全部实现专业经营单位一户
一表管理到位。但是由于资金问题，
产权单位自己改造的设施设备达不到
专业经营单位的技术要求，按照标准
由专业经营单位进行改造费用较高，
所以专业经营单位也不愿意接手，导
致老旧小区整治改造无法一步到位，
只能进行简单的表面维修，重复投入。

【存在问题】

资金不足、业主意见不统一、没有物业、专营单位不愿意接手等问题繁多

▲对老旧小区进行墙体粉刷。

◀老旧小区供电设施改造施工。

老旧小区变身生态花园老旧小区变身生态花园。。
滨城区市西街道花大力气对老旧小区进行彻底清理。

年久失修的老旧小区路面坑洼不平，雨季积水严重。


