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朝阳30个老旧小区推“准物业”
成立管理委员会，根据情况提供治安、停车等四项基本服务，只收成本费；居民可向居委会提出申请

困扰老旧小区居民的“治安、绿化、停车”等问题有望得到解决。近日，朝阳区针对没有物业管理的老旧
小区，出台《朝阳区老旧小区准物业管理工作指导手册》（以下简称《手册》），今年将推进30个老旧小区建立

“准物业”管理模式。这一模式最早开始于2010年，朝阳区陆续在26个小区进行试点。记者探访发现，该模式
在老旧小区的停车管理、小区环境治理等方面起到明显作用。“准物业”管理模式是什么？如何申请“准物业”
管理？近日，朝阳区社会建设办公室对这些问题进行了解答，并表示鼓励有需求的居民申请准物业管理。

小区需建管理委员会

地面翠绿整洁、私家车
有序停放在车位里，还装上
了 20多个摄像头，居民可以
放心地在小区里打球、散
步……说起小区实行“准物
业”管理模式后的变化，朝阳
区新源街小区居民许大妈笑
了，最让她高兴的是，享受这
些服务只需要交很少的钱。
据了解，该小区只是朝阳区
26个首批实行“准物业”管理
模式的老旧小区之一。

近日，朝阳区社会工委
组织 23 个街道召开准物业
管理推进会，今年将再推广
30 个小区建立准物业管理
模式。会上，工作人员介绍，

“准物业管理”即以自治互助
或互助和服务外包相结合
等方式为居民提供基本物
业服务，包括有治安防范、
有绿化保洁、有维护维修、有
停车管理的“四有”目标。

实行准物业管理前，小
区要建立小区管理委员会，
它是社区居民参与推行小区
准物业管理的非营利性自治
组织，每届为两年。

今年即将推广准物业
管理的 30 个小区由朝阳区
各街道根据社区情况选取，
如居民有意愿，可以向居委
会申请，居委会把意见反映
到街道办，由街道办根据实
际情况，再做更为广泛的意
见征集以及前期调研。

准物业只收取成本费

与物业公司不同的是，
准物业管理不以营利为目
的，收费标准比较低，一般只
收服务成本费。管委会在决
定管理模式及工作方案后，
要根据提供的准物业服务项
目测算所需费用，该费用减
去利用小区公共资源所能收
取的费用后，再确定居民每
月应交纳的费用额度。

■ 案例1

新源街 引进停车公司并装探头
基本情况：位于左家庄

地区，始建于上世纪80年代
初，共 12 栋楼，800 多户，涉
及多个产权单位。2010 年
年底，居民通过推选、表决
的方式，成立管理委员会，
开始实行准物业化管理。

变化
实现半封闭式管理

环境：4 月 20 日，小区
大门处的保安亭有保安值
守，小区内地面清洁平整。
居民许大妈回忆，以前小区
内许多道路原先坑坑洼洼，
每逢下大雨会有积水，老

人、小孩很容易摔倒。如今由
社区保洁队负责小区保洁；街
道绿化队代管小区绿化。

停车：以前，每天中午
不少在小区外就餐的出租
车 司 机 会 将 车 停 在 小 区
内，每到晚上，不少外来车
辆也将车停在小区内，停车
十分混乱。管委会建立后，
选聘安新源停车管理有限
公司担任小区停车管理和
治安防范职能，施划停车
位，向居民核发停车证。

治安：小 区 此 前 不 封
闭，常有外来人员进出，还
曾发生过数起盗窃案。目
前，小区实现半封闭式管

理，据小区管委会主任樊书
亮介绍，这一年多来，小区
内如入室盗窃等可防案件
未再发生。安新源公司的
保安还协助社区警务站维
护小区安全。此外，小区还
安装了20多个摄像头。

设施维修：以前，居民
的房屋维修问题无专门的
组织负责。现在房屋维修
统一由房管所代管。

期望
将收费从3元涨至6元

樊书亮介绍，除了以上
四项服务外，每周周一至周

五，均有人值班，接待并记录
居民反映的情况，一年多来，
管委会共接到近300件问题
反映。管委会每半年还会召
开一次协调会，让居民代表
为社区工作“挑毛病”。

樊书亮说，管委会成立
前，居民每月每户需交 3 元
卫生费，管委会成立后，除
停车需交钱外，未增加其他
收费项目。“但是卫生费也
有居民不交，大部分资金还
是靠政府支持。”目前有计划
将收费涨至6元，“但征求意见
时，大家的反应不小，我们希
望先保证服务，用服务质量争
取居民支持，并自觉交费。”

■ 案例2

芳园里 盼有专门组织提供服务
基本情况：位于将台路

地区，共 38 栋楼及 3 处平
房，多建于上世纪 80 年代，
涉及多家产权单位，甚至一
栋楼有十几家产权单位。
目前正在为建立准物业管
理做准备。

芳园里社区居委会书
记李玉介绍，芳园里社区的
老旧小区涉及多家产权单

位，同实行准物业管理前的新
源街小区相似，芳园里也存在
停车难、治安防范有限、房屋
设 施 维 修 难 等 问 题 。 去
年，将台乡政府对社区的
老旧小区大力整治、改造，
包括增加停车位、增派保
安等，小区内的环境、条件
有了很大改善，但面对每
一户居民一些琐碎的生活

问 题 ，如 房 屋 、设 施 等 维
修，仍需有专业的物业管
理公司去做。

李玉表示，原本这些产
权单位有各自的物业，但如今
不少产权单位已经倒闭，所剩
的产权单位的物业也只负责
自己区域的管线等维修，“小
区的卫生、停车无人管。”

对于无物业管理的现

状，小区居民表示，在遇到
困难时多数人是向居委会
反映，“但他们精力有限，我
们还是希望有专门的组织
或公司提供物业服务。”

李玉说，目前芳园里小
区已开始为建立准物业管
理做准备，“一方面在征求
居民意见，并向已建立准物
业的小区学习经验。”

准物业管理：即由居民
自治组织根据小区情况确
定的，以自治互助或互助和
服务外包相结合等方式为
居民提供基本物业服务的
一种管理方式。准物业管
理有多种模式，由居民代表
大会和管委会决定，例如：

●小区管理委员会动
员居民和社会力量，以互助
的方式实现小区的、物业化
管理的模式；

●居民自管与聘请专
职人员相结合的模式；

●居民互助与服务外
包相结合，实现半专业化物
业管理的模式。

■ 词解

●宣传动员

由社区党委和居委
会组织召开老旧小区准
物业管理工作动员大会。

●问卷调查

征求居民对实施准
物业管理的意见和建议。

●成立委员会

由居委会牵头，邀请
社区居民成立小区管理委
员会筹备委员会。再由社
区居委会推选小区管委会
候选人或者居民自荐的方
式，通过居民代表大会，投
票选举小区管理委员会成
员，成员数量应为单数。

●申请政府支持

小区管理委员会可
向街道办事处申请对小
区值班室、围墙、路灯照
明等公共部位和公用设
施进行综合整治、出新、
完善，使之具备基本的准
物业管理条件。

●制定工作方案

由小区管理委员会
根据小区实际情况，制定
小区实行准物业管理的
工作方案。

●确定管理模式

由居民代表大会和
小区管理委员会自主决
定物业服务的提供方式
及收费标准，并通过居民
公约实行自治管理，定期
公布准物业管理重大事
项、财务收支状况、居民
缴费情况等。

●测算服务费用

根据提供的准物业
服务项目测算所需费用，
并确定居民每月应交纳
的费用额度。

●制定工作制度

制定完善的工作制
度，确保小区管理委员会
高效、规范、有序运行。
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新源街小区的管理委员会成员正在换岗签字。小区实行准物业管理后，小区治安、停车等方面问题得到改善。


