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株化生活区：
每月20元物业费，超三成居民不愿付

守住成果
居民要有主人翁意识
老 旧 小 区 改 造 仅 仅 是 升 级 “ 面 子 ” 第 一

步，要实现长治久安，保持“里子”成果，是
一道待解难题。

这不光要靠政府制定政策“护航”，社区街
道出面“协调”，小区居委会、物业“兜底”，
还要靠广大群众的共谋、共建、共管、共评、
共享。

老旧小区居民多是厂矿、企业的退休职工
和一些经济条件较差的租住户，习惯于“等靠
要”，期盼着“兜底”，这是小区改造后“重归
于乱”的症结所在。

如何维持好改造成果，是每一位老旧小区
居民都要面对的事。而树立起物业公司的“有
偿服务”和选出“带头人”业委会行使业主权
利的基本理念则是最基本要求。从治理较好的
小区来看，居民的积极主动作为，邻里间协商
互助氛围都至关重要。

从另一个角度讲，不少老旧小区居民对所
在小区和这座城市都有着特殊的情感，这是实
施长效管理机制的人心基础。如何利用好他们
的这份热情，激发他们的主人翁意识，是各级
政府部门和社区都应思考的事。

小区的每位居民，只有从原本不关心小区
建设的局外人，变成为小区建设贡献力量的主
人翁，绘就最大“同心圆”，让老旧小区迸发新
活力，才能答好这份民生问卷。

先安心，再安居。
对于老旧小区的居民而言，幸福感往往很细小：有地方停车了，油烟不再乱排了，道路不再坑洼不平……
近年来，株洲在增强老旧小区居民幸福感、安全感方面做了大量工作：2017年初，株洲在全省14个市州中率先

制定了《株洲市旧城提质三年行动实施方案（2017-2019年）》；自2019年以来，我市科学谋划、迎难而上，大力推进
城镇老旧小区改造工作，截至2020年，对 425个 54598户城镇老旧小区实施改造；今年，全市还将对167个 16578
户城镇老旧小区进行改造，目前正在开展前期工作。

老旧小区改造工作不仅要改外露的“面子”，更要改惠民的“里子”。改造后的很多小区建立了长效管理机制，让居
住舒适度大大提高。然而，部分小区有“返旧”现象，物业管理不善，居民不配合，脏乱差等问题重现。

本期“社会·观察”，我们继续聚焦老旧小区，探寻老旧小区改造后的管理好经验，披露一些小区改造后顽瘴痼疾
重现的问题，为今后的老旧小区改造提供借鉴。

记者手记

公共设施改造，他们出谋划策；居民“扯麻
纱”，他们耐心劝解；家里有困难，他们慷慨解囊
……在天元区家园社区富景园小区，有个“业主
之家”，每周二、四晚上 8点到 9点接待居民，征集
居民诉求，协商解决问题。

该小区属老旧小区，有住户 340 余户，周边
商户林立，人流量大。经 2018 年提质改造后，小
区硬件环境得到提升，但如何加强管理“软实
力”，是摆在业委会的一道难题。

该小区摸索建立出“一办三组一团+栋长”的
自治服务模式，成立业主之家，建立党员志愿者
服务队，协助物业做好小区服务。

党龄 32 年的老党员谭雄伟，多年来一直坚
守着作为业委会成员和老党员的双重初心。为了
解决实际问题，他带领小区业委会“打着灯笼找
物业”，先后与 16家物业公司洽谈考核，终于挑选
到了大家都满意的“好管家”。

“谭师傅，我家门锁坏了，你能帮忙修一修
啵？”“连日下雨，我家房屋漏水严重，麻烦你们来
看看……”为居民们办实事，谭雄伟一直身体力
行。大到清理小区水泵房积水，小到为居民家修
门换灯，他都尽力而为，逐一解决。

眼下，各楼栋翻新了护栏、增装了监控、建设
了图书角，这些变化，居民们看在眼里，暖在心里。

作为老旧小区，这里的房屋建筑多为直排油
烟管道，绝大多数家庭使用的是老式排气扇。“平
时在家里炒个菜就被油烟呛饱了，更别说楼下那
些餐馆冒上的油烟。”居民蔡先生吐槽说。

“把困难和问题摊在桌上一起讨论，大家一
团和气，才能解决问题。”业委会主任张正根告诉
记者，大家商议，要对周边餐馆餐厨油烟进行净
化治理，把传统的排风扇更换成具有抽取、净化
及净排功能的油烟净化机。

然后，这件便民利民的好事，实施起来却不
容易。“万一效果不好怎么办？没有人愿意出钱，
岂不是自找麻烦”张正根坦言，最开始和许多居
民一样，对这个新玩意有顾虑，后见社区反复征
求居民意见、上门做工作，最终有超过九成住户
同意了。

“居民从‘旁观者’成‘参与者’。哪里要改、要
怎么改，大家拿出意见，因地制宜。”家园社区党
总支书记谈静介绍，这套成熟的业主诉求处理流
程，获得了小区广大业主认可，并在其它小区得
以推广。去年业委会出现资金运转困难，业主们
和临街商铺老板还主动向业委会捐款 2万余元。
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停车难是困扰着老旧小区广大居
民的一个大问题。5 月 21 日，家住芦淞
区荷叶一村的黄女士喜提新车后不到
一周，便开始后悔此前的购车决定。

“小区哪里都好，就是停车太麻
烦。”黄女士吐槽，2015 年，荷叶一村完
成老旧小区改造工程后，该小区“颜值”
直线上升，唯一遗憾的是小区没有规划
停车位。

塘头社区居委会党支部书记、主任
喻敏表示，荷叶一村小区房子隶属于原
东方红织布厂、蔬菜车队等破产企业，
于 1994年建成。由于楼栋间距较近，因
此，小区改造过程中，施工方根据实际
情况，只能建设、留置消防通道。

“万一有火灾，消防云梯都进不
来。”居民易先生抱怨，通往小区的胡同
内，一半道路均被业主私家车占据，剩
余道路仅能供一辆车小心翼翼地通过，
小区消防存在巨大的安全隐患。

5 月 22 日，记者在荷叶一村看到，
毗邻龙泉路的两处消防通道，道路一侧
墙上的蓝色“消防通道禁止停车”标识
牌甚是醒目和扎眼，但两台小车却不约
而同地占据着消防通道入口处的空地。

沿街店铺老板范某解释，他也是没
办法才把车停在消防通道。“龙泉路全

天禁止车辆停放，停在路旁交警、城管
会罚款。附近停车位又紧张，因此，只好
将车暂且停在了消防通道。”

记者看到，除了业主车辆私占消防
通道外，该小区还存在私装地锁现象，
小区楼道墙壁四周也布满了五颜六色
的“牛皮癣”。为何政府花大力气改造的
老旧小区，短短五年时间又重归于“乱”
呢？

喻敏介绍，荷叶一村小区住户多为
外来租户，热心居民自发组成的小区自
治委员会既无行政强制执行权，也无行
政裁量权，只能从道德层面对违停车主
予以口头劝导，无法从根本上有效地解
决小区乱象。

“与此同时，业主缺乏自主意识，既
未成立业主委员会，也未引进物业管理
公司。小区物业缺位后，社区工作人员
只能用油漆刷去该楼道的‘牛皮癣’，不
仅工作量大，同时效果也不明显。”喻敏
无奈说道。

荷叶一村小区居民刘先生认为，老
旧小区“停车难”，是因规划建设缺乏前
瞻性，“历史欠账”多所致，而小区附近
商场、企业园区可错时免费开放停车
位，暂时缓解眼下小区居民的停车难
题，但无人去协调处理。

“老旧小区改造完成后，小
区冒出的新问题，物业该怎么
应对？”5 月 23 日，株洲市广宜
物业有限公司总经理李国保，
望着管辖小区里一根根“从天
而降”的电线，一筹莫展。

李国保所在物业公司负责
石峰区株化生活区，电动车是
该小区居民出行的必备交通工
具。然而，因小区改造未配套
建设充电设施，居民不得不私
自从家中拉线为电动车充电。

5 月 23 日，记者在现场看
到 ， 小 区 内 私 拉 电 线 现 象 严
重，大量电源线沿着墙体“从
天而降”，连接到楼下停放在单
元楼道口的电动车，不少电线
长达 20多米，在风中不停摇晃。

“私拉的电线这么多，实在
太可怕了，部分充电的居民还
不 在 家 ， 万 一 着 火 可 怎 么 办
啊？”看着在风中晃晃悠悠的电
线，居民房女士忧心忡忡地说。

电工师傅出身的小区居民
曾 先 生 也 提 醒 ， 电 线 拉 至 室
外，线路容易磨损、老化，甚
至短路引发火灾。如果雨水流
入电插板，还会导致电线短路
引起火灾，危及小区居民人身
安全。

李国保说，物业公司虽然
也管理过乱拉电线的现象，但
管不住，有一次他看到孩子因
好奇拉拽正在充电的电线，吓
出一身冷汗，“我最担心的就是
引 发 火 灾 以 及 漏 电 伤 人 等 事
故。”

“公司算上保洁、保安共计
41 人，30 万平方米生活区平均

每万平方米还不到一个管理人
员，日常偶尔疏忽管理实在难
以避免。”李国保很无奈。

“ 公 司 怎 么 不 扩 招 管 理 人
员 ， 或 者 加 装 电 子 监 控 设 备
呢？”针对记者的疑惑，他解
释：“目前，株洲生活区的物业
费依旧按照‘三供一业’改造
前每月 20 元的标准予以收取，
小区收费率不到 70%，全年物
业费约 40万元。”

“公司用于结算员工工资和
第三方保洁公司的费用就高达
30 万元，再加之日常的小区管
理运营开销，公司已无力再新
建任何电子设备。”李国保介
绍。

为何三成多居民不愿意缴
物业费？社区居委工作人员给
出了答案，“现在的株化生活
区，很多楼栋的住户都属于外
来租户，物业很难收取到管理
费用。”李国保也表示，由于该
小 区 原 业 主 搬 离 株 化 生 活 区
后，无法再与之取得联系，因
此部分业主的物业管理费用一
直处于拖欠状态。“一小部分业
主则认为，自己早年就已搬离
小区，物业管理费应由租户自
行承担，因此，一直抗拒缴纳
物业费用。物业公司只能与之
做工作，但收效甚微。”李国保
很无奈。

李国保建议政府有关部门
应针对老旧小区物业管理费用
征收有关问题，明确规定浮动
区间，为物业公司提供良好的
小区物业管理质量提供政策保
障。

荷叶一村：停车难，地锁、“牛皮癣”泛滥

5 月 ，初 夏 清 晨 凉 风 拂
面。在天元区滨江一村小区，
修整过的树木郁郁葱葱，遮挡
着初夏的阳光，树荫下，粉刷
一新的凉亭里，三五成群的老
人们在唠嗑下棋，一派热闹祥
和景象。

然而，作为河西最早的社
区之一，过去的滨江社区可谓

“满目疮痍”。
一名社区工作人员记得

那些焦头烂额的日子：由于屋
顶老化，顶层居民常来找她解
决屋顶漏水问题；老年居民抱
怨活动场所不够；中青年居民
抱怨没地方停车。“路面大部
分都损坏了”“小区连路灯都
没有，晚上回来摸黑走”……
小区居民的改造意愿很强烈。

从 2018 年起，我市将天
元区范围包括滨江一村、花园
二村在内的 11 个大型生活区
和 18 个无人管理的居民自治
小区，纳入了实施老旧小区综
合整治、“三供一业”移交及社
区改造工作范畴。

在城镇老旧小区改造工
作推进下，该小区平整后的花
坛装上了新的水泥板；楼房内
外墙面粉刷一新；有了整洁平
坦的砖块路和整齐划一的停
车位；过去一到下雨天踩着泥
水过的窘境成为过去式；新安
装了 183 盏路灯和增设的 24
个室外消防栓……

“出门有柏油路，小区散
步遇内急有建宁驿站，晚上散
步不再摸黑……”生活了 20
多年的陆阿姨幸福指数飙升。

而除了这些看得见的变
化，一些“看不见”的变化也在
孕育。

5 月 24 日一大早，78 岁
的退休老人李嗲嗲领着 5 名
队员戴上红袖标，手拿铁钳或

扫把，清理小区公共区域垃圾
杂物。

“既然政府花钱改造得这
么漂亮，我们绝不能让小区回
到老样子。”李嗲嗲告诉记者，
从 2018 年起，小区开始实施
垃圾分类工作，自己也与时俱
进，补习垃圾分类知识，在平
日的巡查清理过程中，注重向
居民宣传相关知识。

“改变的是环境，凝聚的
是人心。”殷友能说，滨江社区
是一个上千人的大社区，过
去，居民随手丢垃圾现象较为
普遍，仅靠环卫工每天清扫，很
难保持小区公共区域卫生清
洁。于是，社区开始在微信群提
出倡议，发动居民自发组织义
务队，协助做好社区管理。

一石激起千层浪。包括李
嗲嗲在内的数十名居民响应，
成立了居民义务队，负责片区
巡查保洁工作，发现不文明现
象及时制止。“创文期间，每天
都能看到他们的身影，帮了我
们的大忙。”负责辖区环卫工
肖师傅感叹，自己担子都轻了
不少。

同样，泰华二村也有一群
“红袖章”。

该小区有业主 359户，是
天元区建设最早的一批小区
之一。2020 年，泰华二村经业
委会会议讨论，重新聘请了 1
名自治物业主任对小区自治
物业进行管理。随后，再由物
业主任聘请保安、水电维修工
等，“前提是优先考虑小区居
民，工资由小区业主共同支
付。”

改变在潜移默化中。每周
星一、三、五、六的晚上，居民
组成的志愿者义务巡逻队，穿
着志愿服，在小区巡逻，为小
区居民保驾护航。
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1. 2.

富 景 园 小
区 业 委 会 开 会
协商居民诉求。

通讯员 供图

滨 江 一
村 整 洁 干 净
的小区环境。

马文章 摄

荷叶一村小区停车
位 紧 张 ，有 车 停 到 消 防
通道上。 易楚曈 摄

3.

4.

株 化 生 活 区
某楼栋下随意停
放的电动车。

易楚曈 摄
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