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摘  要 

小区是与居民日常生活联系最紧密的地方，也是展现城市文明的窗口。它不仅对居民的生活产生直接的

影响，也关系到城市的经济发展水平，反映出城市的综合素质。目前，无物业老旧小区改造后公共设施

的维护问题是国内许多城市都共同面临的难题，同时也引起了政府、学者及社会公众的广泛关注。本文

通过对老旧小区改造后公共设施维护存在的问题和原因进行分析，提出了培养居民公共意识、加强维护

人才培养、拓宽多方沟通渠道、打造多元维护体系等建议，有助于为城市老旧小区升级改造、实现老旧

小区改造后公共设施维护常态化提供参考。 
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Abstract 
Community is the place most closely connected with the daily life of residents, emerging the level 
of city civilization. It not only has a direct impact on the lives of residents, but also relates to the 
economic development of the city, reflecting the comprehensive quality of the city. At present, the 
maintenance of public facilities after the renovation in old residential communities without prop-
erty is a common problem faced by many cities in China, and has also attracted extensive attention 

http://www.hanspub.org/journal/sd
https://doi.org/10.12677/sd.2022.124110
https://doi.org/10.12677/sd.2022.124110
http://www.hanspub.org


柴璐璐，夏珑 
 

 

DOI: 10.12677/sd.2022.124110 965 可持续发展 
 

from the government, scholars and the public. Based on the analysis of existing problems and 
reasons on maintenance of public facilities in old residential communities, suggestions as culti-
vating public awareness of residents, training qualified personnel capable of maintaining public 
facilities, broadening multi-party communication channels and building a diversified maintenance 
system have been put forward. It is helpful to provide reference for upgrading and renovation of 
old urban residential communities and normalize the maintenance of public facilities after the 
renovation in old residential communities. 
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1. 引言 

社区作为城市社会的基础，对我国现代社会的发展发挥着重要的作用，也是政府开展社会治理的重

要环节[1] [2]。但是，随着社会进步，居民生活水平不断提高，那些曾经起到改善居民生活条件作用的小

区，如今已变为陈旧、落后的老旧小区，暴露出基础设施落后老化、物业管理缺失、社区环境差等问题，

与功能完备、设施齐全的新兴社区形成了鲜明对比[3]。目前，中国大规模城市建设已进入收尾阶段，转

而进入提高城市管理水平的阶段，无物业老旧小区改造后公共设施维护的困境将影响到城市环境的改善

和社会的全面发展[4] [5] [6]，需要尽早采取措施来应对老旧小区改造后公共设施维护的困境。 
现阶段，我国在无物业老旧小区公共设施维护方面缺乏相应的研究，现有研究基本围绕老旧小区治

理展开，针对公共设施维护的研究大多倾向于对老旧小区的基础设施改造等表面问题的研究，涉及老旧

小区公共设施的维护困境和维护机制的研究较少，没有形成研究系统。因此，本文通过对老旧小区改造

后公共设施维护问题进行研究，挖掘出老旧小区更新中存在的问题和矛盾，并结合国内外相关的理论与

实践，初步建立了老旧小区改造后公共设施维护方案，以期为更有效地管理这种特殊类型的社区、促进

社区的和谐发展与城市的文明进步提供建议。 

2. 无物业老旧小区改造后公共设施维护存在的问题 

2.1. 社区居民公地私用现象突出 

老旧小区是指建成年代较早、缺乏专业管理、市政配套设施不足、社区服务不完善的住宅小区。其

中，社区居民多是退休人员和外来租户，收入水平和受教育程度普遍较低。因此，老旧小区内公共区域

私搭乱建、楼道里杂物乱堆乱放、占用绿化带种菜、生活垃圾随处乱扔等现象屡见不鲜。部分居民为了

一己私利使得“公有”变“私有”，不仅侵害了其他居民的合法权益，激发了邻里间的矛盾，也不利于

社区工作人员对公共设施进行维护和管理，是目前老旧小区公共设施维护存在的主要问题之一。 

2.2. 专业维护工作人才极度匮乏 

老旧小区公共设施维护人才的匮乏体现在两个方面，一是数量不足，二是专业化水平不够。目前从

事老旧小区公共设施维修、维护工作的大多是改造后入驻的物业公司的工作人员，并非专门进行设施维
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护的人员。因此只能进行简单的维修工作，在处理很多公共设施问题时往往方法性和技巧性不足。不仅

影响了老旧小区公共设施维护的效率和水平，并且受限于工作人员的人数，有些公共设施维护工作根本

无法完成。同时，由于工资待遇及工作环境不理想并且缺乏相应的人才激励机制，使得社区很难吸引到

优秀的专业人才，工作人员流失快，人才队伍不稳定。 

2.3. 公共设施维护意见分歧严重 

在公共设施维护问题上，由于不同居民的利益诉求不同，存在内部意见难以统一的情况。据调查，

在出现居民意见不一致的情况时，有超过六成的居民希望通过召开业主大会或业主委员会来进行集体决

策；超过半数的居民希望通过利用线上线下的方式，来搭建居民沟通平台，促进居民共识的形成；绝大

多数居民希望通过入户调研、走访等方式，了解居民需求；其余还有较少的一部分居民认为发挥社区居

委会的协调整合功能以及发挥社区党员的先锋模范作用可以起到一定的作用。但目前老旧小区内的协调

工作主要由居委会和物业工作人员承担，且并没有定期进行居民意见收集，大多数居民的意见和诉求不

能及时得到反馈。 

2.4. 公共设施维护主体分工不明 

政府相关部门、社区居委会、物业公司、社区居民、第三方社会组织等作为承担公共设施维护责任

的主体，对于老旧小区公共设施维护均发挥重要的作用。但是，在目前的公共设施维护体系中还存在很

多环节上的漏洞，维护流程不规范、各主体分工不明确。“各扫门前雪”、“踢皮球”、“事不关己高

高挂起”等问题十分突出，造成了老旧小区公共设施维护的“公地悲剧”，导致老旧小区改造成效反弹。

如何实现政府力量、市场力量和社会力量的整合，共同促进老旧小区改造后公共设施维护是亟待解决的

难题。 

3. 无物业老旧小区改造后公共设施维护问题的原因解析 

3.1. 居民自觉维护意识不强 

老旧小区公共设施的受益者和使用者是居民，日常维护工作很大程度上也需要居民自觉参与。但目

前，老旧小区居民自觉维护设施意识不强是目前大多数老旧小区都面临的困境之一。这种自觉维护公共

设施意识的缺乏，将严重影响社区环境，导致社区居民的居住品质越来越差，满意度越来越低，并形成

恶性循环，不仅难以形成良好的生活环境，也加剧了邻里之间的矛盾。这给老旧小区公共设施维护工作

带来了极大的困难，对社区的日常管理和和谐发展产生不利影响。 

3.2. 社区维护人才机制不灵活 

目前的老旧小区大多存在着公共设施维护不及时、维护工作无法取得理想效果、维护成果得不到有

效保持等问题。这些问题主要是因为缺乏公共设施维护工作考核机制和科学有效的评价指标，导致工作

人员对公共设施维护工作的重要性认识不足、投入力度和工作力度不够。并且，由于对工作人员的工作

情况无法进行考核评估和奖惩，做好做坏一个样，大大降低了工作人员的积极性，使得物业工作人员在

公共设施维护工作上存在顾此失彼的情况，应付检查多，主动开展工作少。 

3.3. 多方主体沟通渠道不畅通 

不同居民对于社区内的政策措施理解不到位、看待问题的角度不同、利益诉求不同等都会产生矛盾

和分歧。并且，老旧小区大多刚刚引入物业管理公司或者根本没有物业管理公司入驻，对物业管理人员

的不信任及社区内沟通协商平台的缺位无疑增加了协调各方意见的难度，造成了沟通不及时、协商不一
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致等问题，严重影响了工作效率。既不利于促进主体之间进行理性有效沟通，也不利于居民和社区工作

人员及居民之间的冲突和矛盾的化解。一方面加大了公共设施维护工作的难度，另一方面对物业公司、

居委会等社区治理主体后续工作的开展产生消极影响。 

3.4. 多元维护治理格局不健全 

社区公共设施维护体系不完善和维护失序会造成在维护过程中工作安排不合理、各主体之间互相推

卸责任、维护环节缺失等问题。目前大多数老旧小区并未对社区内公共设施维护的责任进行明确的规定

和出台相应的政策规范，使得目前的维护主体之间权责界定不清晰，维护主体单一，人员和维护工作不

匹配，进行的维护管理工作不足，只能保证较低水平的维护成效。尚未形成一个以政府部门、社区居委

会、物业公司、社区居民、第三方社会组织等多元主体协同治理的格局，不利于维护工作的规范化、制

度化、常态化。 

4. 完善老旧小区改造后公共设施维护的对策建议 

4.1. 培养居民公共意识，提升居民个人素质 

公共设施是完善社区功能、美化社区环境、方便居民生活的公有公用设施。从社区发展理论的内涵

来看，社区发展是一个不断发现社区发展中的问题从而寻求方法以满足居民需要的过程，其主要目的是

更好地满足居民的多元化需求，社区内的公共设施则可以很好地保障社区的这一功能。公共设施维护是

社区发展的重要环节之一，并且公共设施的好坏能够从侧面反映出社区居民个人素质的高低。所以政府

在为提高居民生活质量、优化社区居住环境而投资建设的同时，也应该注重提升居民的公共意识和个人

素质，倡导形成“爱护公物、人人有责”的良好社会风尚。在创建良好居住环境的过程中，作为社区的

主人公及直接受益人，居民应当在日常生活中爱护社区内的公共设施，积极地参与公共设施的维护工作。

这不仅可以使社区内随意破坏公共设施的乱象消失，也有利于社区居民更方便地享受公共设施提供的便

利，解决居民集体利益和居民个人利益的矛盾，提升社区居民的幸福感。 

4.2. 加强维护人才培养，优化社区生活环境 

提高专业水平，提供专业服务，不仅可以满足老旧小区公共设施维护的需求，还可以满足老旧小区

环境不断变化的动态需要。员工专业水平的提高可以从以下两个方面来实现：一方面，提升现有工作人

员的专业素质，通过开展专业的维修培训，学习专业的维修课程，精进公共设施维护人员的业务水平，

这不仅可以提高公共设施维护的效率和水平，使人员安排不充足的问题得到缓解，还可以为居民提供更

加专业的服务，大大提升居民对社区的满意度。另一方面，招聘公共设施维护的专业人才，吸纳专业的

人才可以为老旧小区维护工作注入新鲜的血液，弥补现有人员专业水平欠缺的不足。同时，新进的专业

人才还可以对原有的工作人员进行指导，使原有工作人员的业务素质得到提升，实现提升专业技术和扩

充人才队伍的目标，为更好地完成老旧小区公共设施维护工作提供保障。 

4.3. 拓宽多方沟通渠道，提高设施维护水平 

当前，社会全面进入信息化时代。互联网技术的发展使“互联网+”时代进入快速发展期，与各行各

业都进行了深度的融合。但在社区公共设施维护方面，居民与社区、居民与物业等的沟通却仍然受到传

统方式的制约，因此，必须借助互联网技术手段，搭建起多方共享的信息交流共享平台，积极搭建沟通

桥梁，将解决问题的即时性提到最高。应当在社区、物业和居民代表的共同协商下，汲取各方意见形成

正式的议事规则和程序，明确社区事务管理的主体及权责分配，针对居民反馈问题形成完整的处理和反

馈流程，真正实现决策程序的制度化、民主化。针对公共设施维护问题，可以组建专业人员和居民代表
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组成评估小组，定期内对小区公共设施维护中居民、社区、物业等的行为和履职能力进行评估，并及时

对评估情况进行公示，同时借助微信公众号、QQ 群、微博等媒体平台，实现线上和线下的联动，及时收

集居民反馈监督的相关内容，加强各主体之间交流合作的同时保障相关工作的进展透明化。针对居民之

间、居民和物业公司之间、居民和居委会之间关于公共设施维护容易产生矛盾的问题，通过在专业人士

中征集专业志愿者、购买或寻求法律援助或服务等方式，充分调动专业力量，设立“居民小法庭”，将

产生矛盾或有利益纠纷的问题交给专业人士以及各方利益代表共同决策，共同参与矛盾的调解工作，提

高沟通成效。 

4.4. 依靠社区治理理念，打造多元维护体系 

习近平总书记提出，“要推进社区治理体系建设，更好提供精准化、精细化服务，实现政府治理和

社会调节、居民自治的良性互动”。而公共设施的“共建和共享”属性，要求社区必须通过“共治”来

实现，这与社区治理的理念不谋而合。新时代“治理”的理念强调网格化的关系，各主体之间分工合作，

共同拥有平等的管理权以便对资源进行高效合理的配置，因此，其核心在于“多元”。社区公共设施维

护也更加具体地体现在社区的所有相关利益人员、组织(包括官方和非官方)都能够在社区的事务中发挥其

功能，也就是说在社区的公共设施维护中其主体不仅是单一的政府组织，也不是完全的居民自治，而是

政府、志愿者、社区、物业、居委会和居民个人之间平等共存、协同合作，基于相互信任的基础上形成

透明的、网格化的、平等的合作关系，最终形成一个以政府、物业公司、居委会、社会组织、居民等多

元主体协同维护的格局。 

5. 结论 

无物业老旧小区改造后公共设施维护与居民生活的基本需求息息相关，各级政府十分重视老旧小区

的更新问题。但在实际实施过程中，大量公共设施维护的需求与目前条块化的规划管理模式，是老旧小

区更新过程中的基本矛盾，也是难点所在。老旧小区改造后公共设施维护不到位将影响到城市环境改善

和社会全面发展，需要尽早采取相应对策来突破老旧小区改造后公共设施维护的困境，全面实现老旧小

区的改造升级，巩固老旧小区的改造成果。为解决老旧小区改造后公共设施维护不力，改造效果反弹等

问题，本文通过对无物业老旧小区改造后公共设施维护存在的问题及原因进行分析，提出培养居民公共

意识、加强维护人才培养、拓宽多方沟通渠道、打造多元维护体系等建议，为其他城市老旧小区更新改

造提供了一定的借鉴。未来应继续强化各主体的公共意识，明确追求公共利益的目标，探索实现无物业

老旧小区改造后公共设施维护常态化的新方法和新模式。 
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