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摘  要 

老旧小区由于建造年代久远，人居环境差，配套设施及功能已明显落后于居民的生活需求，物业管理问

题是老旧小区治理中的重大短板，改善物业管理也是老旧小区改造的重要内容。本文以云南省昆明市西

山区永昌街道老旧小区为例，从多元治理视角研究老旧小区“街区式准物业”服务。通过实地调查研究，

发现永昌街道老旧小区过去基础设施老旧，公共活动空间少；环境卫生质量差，安全管理堪忧；居民惯

性缺乏物业服务消费意愿；老旧小区物业存在多头管理问题。永昌街道对“街区式准物业”服务的探索，

融合了多元主体力量，党建引领、社区监督治理、物业企业进驻、居民广泛参与、专业志愿者服务，实

现了共建共治共享。“街区式准物业”具有党建引领社区共治、多元主体融合共治、划分单元灵活管治

的治理特点，值得作为典型经验和案例进行研究和推广。 
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Abstract 
Due to the long-term construction and poor living environment of the old urban community, the 
supporting facilities and functions have obviously lagged behind the living needs of the residents. 
The problem of property management is a major shortcoming in the governance of the old urban 
community. Improving the property management is also an important part of the renovation of the 
old urban community. This paper takes the old urban community of Yongchang Street, Xishan Dis-
trict, Kunming City, Yunnan Province as an example, and studies the “block-style quasi-property” 
service of the old urban community from the perspective of multiple governance. Through on-the-
spot investigation and research, it was found that the old urban community in Yongchang Street 
used to have old infrastructure and little space for public activities; the quality of environmental 
sanitation was poor, and safety management was worrying; residents lacked the willingness to con-
sume property services; Yongchang Street’s exploration of “block-style quasi-property” services in-
tegrates multiple main forces, party building leadership, community supervision and governance, 
property management companies, extensive residents’ participation, and professional volunteer 
services to achieve co-construction, co-governance and sharing. “Block-style quasi-property” has 
the governance characteristics of party building leading community co-governance, multi-subject 
integration and co-governance, and flexible management of divided units. It is worthy of research 
and promotion as a typical experience and case. 
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1. 引言 

2020 年 7 月 20 日，国务院办公厅对外发布《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》，这

是国务院针对城镇老旧小区的改造工作首次出台专门文件。党中央和国务院对城镇老旧小区改造工作高

度重视，习近平总书记多次强调，要加强城市更新、存量住房改造提升，做好城镇老旧小区改造，补齐

老旧小区改造在卫生防疫、社区服务等方面的短板。明确提出 2020 年新开工改造城镇老旧小区 3.9 万个，

涉及居民近 700 万户；到“十四五”期末(2025 年底)，结合各地实际，力争基本完成 2000 年底前建成的

需改造城镇老旧小区改造任务[1]。7 月 24 日，国务院召开的全国房地产座谈会提出：要做好住房保障工

作，因地制宜推进城镇老旧小区和棚户区改造，着力解决城市新市民和年轻人住房问题。李克强总理多

次主持召开国务院常务会议，部署推进城镇老旧小区改造，要求要顺应群众期盼，加快改善老旧小区居

住条件。 
改革开放后，随着我国经济快速发展、科技进步日新月异、人民生活水平也随之大幅度提高，老旧

小区的配套设施及功能已明显落后于居民的生活需求。老旧小区房屋及基础设施老化，人居环境差等种

种缺陷是社区治理过程中的难点和痛点，而当下物业管理问题成为了老旧小区治理中的重大短板。老旧

小区的更新改造迫在眉睫，是推进老旧小区规范化管理，改善人居环境，提升群众生活幸福感的必要途

径。 
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老旧小区的更新改造和管理国外起步较早，政策法律相对成熟，形成了一些比较典型的模式，例如

德国的“更新机构组织——开发公司”模式、法国的“生态街区”、英国的“社区建筑”、美国的“社

会建筑”和日本的“造街计划”等。国内从棚户区改造到城镇老旧小区改造，前者通过拆除重建满足人

民群众最基本的“住”的需要；后者则体现了人民群众对人居环境和生活品质的更高要求。自 21 世纪以

来，特别是 2010 年以后，我国通过城市试点探索出了越来越多的老旧小区改造和管理经验，如北京的

“劲松模式”、上海的“15 分钟社区生活圈”、杭州的智慧社区改造等等。 
2020 年昆明两会，市人大代表杨菊芬建议采取以“财政补贴、街道主导、市场运作、社区监督、居

民参与”的“五位一体”方式，探索建立“街区式准物业”服务的长效机制。昆明市针对老旧小区物业

问题做出了相关努力：对新建物业项目，明确项目交付使用时物业服务企业和社区“两委”完成交叉任

职，实现党组织与物业项目的同步建立和全面融合；对无人管理的老旧小区，以区(县、市)为单位，探索

通过政府出资新建、依托现有国企重组、引入优质民营企业等模式，实现物业管理的全面承接或托管，

服务居民群众。昆明市西山区永昌街道对建立“街区式准物业”服务的探索刚好为本篇文章的研究提供

案例，对于老旧小区“街区式准物业”的研究，有希望为老旧小区更新治理提供新蓝本，对于全国的老

旧小区改造的实践有借鉴意义。本文以昆明市西山区永昌街道为例，基于实地调研资料，从多元管理视

角出发，对老旧小区“街区式准物业”服务长效机制进行研究。 

2. 文献综述 

2.1. 国外研究现状 

国外老旧小区改造理论与实践研究起步较早，研究成果对于本文的研究具有借鉴意义。首先是国外

城市治理的原则和规范。城市治理是一个复杂而又系统的工程，美国学者彼得斯在其著作《政府未来治

理模式分析》中提出了城市治理应遵循的三大基本原则：可持续发展、公平公正、公共服务和经费保障。

在城市治理方面，应建立长期的发展愿景，以满足当代需求，同时造福子孙后代的发展。政府应下放权

力，保障城市服务的提供，建立渠道，保障资金，使公民平等地获得公共资源，使城市具有包容性的同

时确保公民参与性[2]。其次，关于老旧小区改造和治理国外也进行了实践探索。美国是最早运用市场调

节对老旧小区进行改造的国家之一，第一阶段主要是拆旧建新，第二阶段是在保持原有面貌的基础上进

行局部修复。这两个阶段各有利弊，第二阶段因具有可持续发展的理念而被人们接受[3]。德国改造老旧

小区的出发点是减少对居民生活的干扰，居民有多种选择，主要改造方式是增加公共设施和服务性设施，

改善交通和停车条件，调整环境和绿化，弥补不足[4]。多中心治理研究的提出让老旧小区改造的研究得

到进一步发展。英国学者迈克尔·博兰尼提出的“多中心”的话语和美国学者文森特·奥斯特罗姆和埃莉

诺·奥斯特罗姆夫妇指出的市场或政府单中心存在的问题，指明了单一治理力量的有限性，主张建立政府、

市场和社会三维框架下的多中心治理模式[5] [6]。 

2.2. 国内研究现状 

近年来国内学者对于老旧小区改造的研究逐渐增多。梅耀林等(2021)认为老旧小区改造是我国实施

城市更新行动的有机组成部分，不仅关系群众居住条件，更关乎我国新发展阶段的整体质量。老旧小区

应被作为资源看待，树立有机更新的思维，将空间、社会、经济与治理统筹起来，助力城市包容和可持

续发展的整体目标实现[7]。颜丽郦(2019)认为，老旧小区推广社区准物业管理有利于满足社区居民改善

居住环境的需求，提升地方政府形象，而硬件设施提升和资金保障是进行社区准物业管理的可操作条件

[8]。郭颖(2018)进一步指出，目前社区管理涉及的利益主体日益多元化，但是社区管理与物业管理二者的

关系却应该是和谐与共的，在当下在社区建设中需要尽可能达到利益均衡，实现社区物业管理的有效治

https://doi.org/10.12677/sd.2024.1412343


赵明蕊 
 

 

DOI: 10.12677/sd.2024.1412343 3072 可持续发展 
 

理需要构建多元利益共存下的社区管理创新思路和物业管理模式，通过法律规范增强对各方行为的约束

力，由多元目标转向同一目标[9]。 
国内学者已经对多地老旧小区治理进行了相关研究，并提出了可供借鉴的治理模式。杨继伟(2021)选

择了浙江省前两批“未来社区”试点作为研究对象，对比了“未来社区”与传统现代社区的差异，认为

“未来社区”是传统社区更新模式的补充和创新，但“未来社区”在落地实施等方面存在的多方经济利

益难以协调、技术指标复杂以及社区开放治理难和推广难等问题[10]。白如冰等(2021)对北京朝阳区老旧

小区物业管理的四种创新模式，即“红色物业”模式、社会资本参与模式、大小物业套管模式和国有企

业托底模式进行了研究，认为“党建引领”、社会资本、共商共治机制在老旧小区物业管理中发挥着重

要作用，需要普遍建立和健全与“真物业”相适应的协同处置、协同监督等各种具体基层协商自治机制

[11]。王云斌(2021)认为老旧小区智慧化升级蜕变将是解决老旧小区实际问题，进一步提升社区治理能力

和治理水平的关键点，提出了政治、法治、德治、自治、共治、智治有机融合，分别贯穿于不同机制中来

实现综合施策，全方位多角度治理的“六治融合”模式，破解老旧小区治理难题，实现社区治理现代化

[12]。蔡云楠等(2017)认为可以通过总结老旧小区微改造的成功经验和案例，形成一批示范，建立标杆，

总结经验，推广运用；主张开展老旧小区更新改造的系统研究和立法工作，从理论和法律层面保障老旧

小区改造的持续性、系统性和常化态，形成“居民自治、管理有序、服务完善、治安良好、环境优美、文

明祥和”的活力社区，实现老旧小区从“旧住区”到“新社区”的转变[13]。 

2.3. 研究评述 

综上所述，国内外学者针对老旧小区的研究虽然有起步早晚的差距，但观点存在相似之处，都认为

老旧小区仍然具备改造价值，强调多元治理在老旧小区改造中的作用。国外老旧小区改造理论与实践研

究起步较早，认为老旧小区更新改造是城市治理的重要内容，也是一个长期过程，可持续发展理念和多

元治理理论在其中扮演了重要角色。而目前国内现有关于老旧小区的研究中，也认为老旧小区尽管存在

诸多问题，但其仍然具备更新改造的价值，因此需要管理思维和模式的创新，与此同时治理的主体也应

趋向多元化。但明确国内学者的研究主要是老旧小区改造方面，对管理问题的研究较少。我国现有的老

旧小区改造和管理经验，大多是涵盖老旧小区治理的诸多方面，而非针对老旧小区物业管理问题。而物

业管理则是众多老旧小区的疑难杂症，也关系到老旧小区的管理难题，所以研究老旧小区的物业管理问

题显得十分必要。 

3. 相关概念 

3.1. 老旧小区 

老旧小区是指建设年代久远，至今仍在居住使用，但建设标准不高、使用功能不全、配套设施不齐、

年久失修存在安全隐患、缺乏物业服务，不能满足人们正常或较高生活需求的居住小区[13]。本文参考

1994 年国务院出台的《国务院关于深化城镇住房制度改革的决定》(国发〔1994〕43 号)，以及 2007 年国

家建设部出台的《关于开展旧住宅区整治改造的指导意见》(建住房[2007]109 号)两个文件精神，将 1994
年国家住房商品化政策出台以前建设的、房屋年久失修、配套设施缺损、环境脏乱差的住宅区界定为研

究对象。 

3.2.“街区式准物业”服务 

物业管理，是指业主通过选聘物业服务企业，由业主和物业服务企业按照物业服务合同约定，对房

屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护物业管理区域内的环境卫生和相关秩序的
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活动[14]。“准物业”管理的概念是相对物业管理而言的，是老旧小区改造过程中，街道或社区与物业管

理企业合作，低偿提供基础物业服务为居民生活提供基础性物业保障的物业管理方式，其管理标准和收

费低于一般物业管理。社区准物业管理有别于之前的管理机制，是老旧小区从非专业向专业化发展的一

个新阶段，从本质上来说，它是一个特定的过渡时期[1]。 
街区式社区是住宅与商业、服务业混合的，与街道的结合性强的社区，具有城市土地利用率高，交

通便利，城市景观丰富，与商业和各种城市活动结合紧密等优点。建立准物业管理需要最大限度地整合

资源，在原有基础上重新进行区域划分，这与街区式社区的特点不谋而合。 
故而，“街区式准物业”管理是指对于那些建设年代较早、规划设计标准低、配套设施不全的老旧

小区，在充分征求居民意见的前提下，以街道为单位，片区打包引进专业的市场化物业管理企业，实施

的管理标准和收费低于一般物业管理的物业管理制度。“街区式准物业”服务则是社区与物业管理公司

达成合作，为居民提供的低偿基础物业服务。 

4. 昆明市西山区永昌街道调研概况 

4.1. 选取昆明市西山区永昌街道作为案例的原因 

昆明市针对老旧小区物业问题做出的相关努力为本文调研提供了良好支撑。昆明市 2020 年明确加快

推进以“三旧”改造连片开发为主的城市更新改造，实施 200 万平方米老旧小区改造。在老旧小区“硬

环境”不断提升改造的同时，昆明市人大代表还聚焦“软环境”的打造，如无物业管理小区怎么管、有物

业的小区管理如何规范等。2020 年昆明两会，市人大代表杨菊芬建议采取以“财政补贴、街道主导、市

场运作、社区监督、居民参与”的“五位一体”方式，探索建立“街区式准物业”服务的长效机制。在征

求居民意见的前提下，街区管理范围可为建筑面积约 10 万平方米，且道路交通易划分、有相对独立性的

区域。对划定范围的背街小巷、小区道路、环卫设施、绿化、物业用房、停车泊位、路灯、物防技防、沟

渠等公共基础设施进行改造提升，实现“街区”相对独立，但道路、水网、电网、通信、排污等设施贯

通。由财政出资招投标确定专业的物业公司，按照“谁进入、谁管理、谁受益”的原则，物管公司进行一

次性的规划设计、建设管理，对管辖区域内的街区、老旧小区公共区域的基础设施和配套设施进行规划

和改造。同时，明确物业的服务内容、范围、收费标准等，有偿为街道、社区和居民提供公共性服务。 
“街区式准物业”管理于 2020 年 5 月 1 日开始在昆明市西山区永昌街道进行试点，在永兴路社区、

华昌路社区、益康路社区率先实施。昆明市西山区永昌街道对建立“街区式准物业”服务的探索刚好为

本篇文章的研究提供案例，为了解昆明市西山区永昌街道实际情况，探索建立“街区式准物业”服务的

过程和做法，以及各类管理主体在该服务中的作用，收集数据，研究试点工作以来街区准物业服务的成

效和经验，探究“街区式准物业”服务在昆明市西山区永昌街道老旧小区治理中发挥的效用，笔者对永

昌街道进行了实地调研。 

4.2. 永昌街道概况 

永昌街道隶属于云南省昆明市西山区，成立于 1987 年，2004 年 9 月从五华区政府划入西山区政府。

辖区总面积 3.88 平方千米，常住人口 6 万余人，流动人口两万余人截至 2011 年末，永昌街道总人口有

5.36 万人。辖区范围内有 131 个老旧小区，多建立于上世纪八十年代。辖区内共 16 个社区，其中，永兴

路社区、益康路社区的老旧小区“街区式准物业”服务试点效果最好，经验最丰富。 

4.2.1. 永兴路社区的“街区式准物业”服务 
昆明市西山区永昌街道永兴路社区辖区面积 0.2 平方公里，现有常住人口 2803 户、8350 人，流动人
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口 1200 余人。其中，低收入人员有 1023 名，占 12.2%，老年人 2249 名，占 26.9%，老年人困难群众共

占总人口的 40%，辖区内聚居了 13 个少数民族 179 人。其中，回族居多，辖区永昌路 197 号院内设有一

个居民自发组织的基督教家庭教会。辖区内均为上世纪 80 年代建成的老旧居民住宅小区，配套不完善，

没有物业管理，多为单位型住房，驻区公共户单位较少。近年来，社区先后荣获“全国文明社区”、“全

国和谐社区建设示范社区”、“云南省敬老先进社区”、“昆明市党建五好社区”等 90 余项荣誉。本次

访谈对象之一的杨菊芬女士为永兴路社区现任社区党委书记、居委会主任。 
永兴路社区党委有个体工商户 183 家，社区党委下辖党支部 4 个(2 个居民区党支部和 2 个退休党支

部)，党员 156 名，其中退休党员 94 名，占 60.3%。根据 2019 年 5 月中共中央办公厅《关于加强和改进

城市基层党的建设工作的意见》，按照“大党委”“大统筹”“大治理”“大服务”的总体思路，以社

区党组织为主导建强基层战斗堡垒，吸纳驻区单位党组织成为“大党委”成员单位，并由其党组织书记

任社区党委兼职委员，与驻区、联建单位签订共驻共建等协议充实资源力量，构建起了共驻、共建、共

享的党建引领基层治理格局。永兴路社区还搭建了庭院党课、爱心超市、未成年人心理健康辅导站、居

家养老服务站等服务治理平台，组建了楼栋长、报到党员、永兴帮帮团、热心商户等为主体的服务和管

理队伍。依靠党建引领多元治理，永兴路社区的“街区式准物业”取得了良好成果。 

4.2.2. 益康路社区 
益康路社区位于西山区永昌街道中心位置，辖区面积 0.17 平方公里，居民 2885 户 6000 余人，其中

少数民族有 144 户 315 人，占辖区人口的 5%，居住着彝族、白族、傣族、回族、哈尼族、纳西族、佤族、

侗族、壮族等 22 个少数民族同胞。辖区有公共户单位 7 个，商业网点 170 个，是一个老旧居民区和商业

网点比较集中的社区。益康路社区居委会成立于 2000 年，2001 年成立益康路社区党支部，2021 年 9 月

升格为党委。社区党委现有党员 109 人，其中正式党员 107 人，预备党员 2 人。下设 2 个居民小区党支

部，1 个离退休党支部。目前社区“两委”、两保站以及专职工作人员共有 20 人。本次访谈对象之一的

车晓君女士为益康路社区现任社区党委书记、居委会主任。 
益康路社区采用“1325”工作方法，党总支充分发挥党组织在社区建设中的领导核心作用，有效整

合辖区资源，构建“组织全覆盖、管理精细化、服务全方位”的社区区域化党建工作格局，以共驻共建

为平台，以志愿服务为抓手，采取“小区党支部 + 物业公司 + 邻里红管家”的服务模式，三方联动共

同参与小区的服务与管理。同时积极探索无人管理老旧小区“街区式准物业”管理模式，对常规物业服

务做减法，有基本的保洁、绿化和安全，把物业费降下来，通过“街区式准物业管理 + 权属单位自管”

的模式，引进了云南巨和物业服务有限公司，为居民提供精细化服务。 

4.3. 调研数据分析 

笔者对昆明市西山区永昌街道进行了实地调研，重点为永昌街道 2020 年 5 月 1 日开始实施“街区式

准物业”管理的永兴路社区、益康路社区。调研单位包含永昌街道办事处以及永兴路社区居委会、益康

路社区居委会。根据实际情况灵活进行访谈或发放问卷，在昆明市西山区永昌街道居民、街道办及社区

工作人员、志愿者等人群中获取数据，最终获得有效调研数据 51 份，其中问卷数据 12 份，均来自当地

居民；访谈数据 39 份，其中永昌街道居民 23 份，志愿者 3 份，街道办及社区工作人员 8 人，商户等其

他人员 5 份。 
调研结果显示，根据被访居民感受由强到弱排列，过去永昌街道存在的主要物业管理问题依次为基

础设施老旧(100%)、环境卫生质量差(91%)、社区治安差(77%)、车辆停放混乱(71%)、公共活动空间少(54%)。
但建立“街区式准物业”服务后，当地居民认为上述问题得到明显改善，但仍然期待物业管理水平能够

进一步提高。被访的街道社区工作人员还指出居民过度依赖社区居委会，缺乏物业服务消费意愿，且老
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旧小区存在多头管理问题。下文将对上述内容进行具体分析。 

5. 昆明市西山区永昌街道过去的物业管理难题 

5.1. 基础设施老旧，空间规划不合理 

永昌街道总面积 3.88 平方千米，下辖 16 个社区，辖区内共计 131 个老旧小区，大部分建造于上世

纪八十年代，以单位房、福利房为主，多见两三栋居民楼合为院坝，以永昌街道益康路社区为例，该社

区院坝数量多达 45 个。由于建设年代久远，老旧小区基础设施老旧，功能退化，居住舒适度底。建筑外

墙老化，墙皮脱落，外观不美观，缺少无电梯和其他无障碍设施，小区管网老化，道路不平，地砖凸起，

容易积水。 
除此之外，老旧小区建设时的空间规划不合理，除去道路外，缺少公共活动空间及绿化空间。老旧

小区缺少停车位，随着近年来私家车数量的增加，老旧小区车辆乱停乱放的情况尤为突出，停放私家车

抢占道路和消防通道，电动车因缺少充电桩私拉乱接，不仅使居民出行不便，还带来了安全隐患。与此

同时，老旧小区楼前公共空间零散，缺少统一正规的休闲娱乐场所，没有公共体育健身器材和图书室等，

居民茶余饭后无处可去，精神文明需求得不到满足。 

5.2. 环境卫生质量差，安全管理堪忧 

因老旧小区环卫设施落后，长期缺少管理和养护，无物业管理缺少环卫工人定期打扫，加之部分居

民欠缺环保意识，垃圾乱丢乱放，使其长期存在环境卫生问题。地处城市中心，却缺少绿化使得老旧小

区居民饱受扬尘、噪音困扰。与此同时，排水网管老化、道路不平还带来了积水问题，更让老旧小区的

环境卫生质量大打折扣。 
老旧小区流动人口多，围墙老旧或无围墙，基本无门岗，随意进出，缺少电子防盗装置，易发生失

窃等案件。居民以老年人口居多，路灯、电梯、无障碍设施等不完善，容易发生意外。道路狭窄，机动车

道少，私家车占道易引发交通事故。消防通道被占用，缺少消防设施，火灾可能造成的损失因此增加。 

5.3. 老旧小区物业存在多头管理问题 

永昌街道的老旧小区建造时多为单位房，一些住房产权不清，管理职责难以界定。部分老旧小区已

由社区代管，但仍作为单位房的老旧小区仍然由所属单位管理，出现了多头管理的情况，这导致老旧小

区很难实行统一的物业管理。以永昌街道益康路社区为例，该社区共有居民院坝 45 个，其中 17 个院坝

由权属单位自管，很难实行统一物业管理。28 个院坝属于无权属管理单位、无物业公司、无人防物防的

“三无”小区，只能由社区居委会代管，但与权属单位沟通困难，协调麻烦，成本高。 

5.4. 居民惯性缺乏物业服务消费意愿 

永昌街道老旧小区建造年代久远，在引进“街区式准物业”服务以前，无物业公司负责物业管理，

居民更无需缴纳物业费用。而物业管理的相关职责，则由社区工作人员承担，时间久了，加之社区居委

会作为基层群众性自治组织，本就具有自我管理、自我服务的职能，居民习惯性认为物业服务应该由社

区提供，不必收取物业费用。 
但社区毕竟不是专业的物业公司，也不具备专业的物业服务能力，其主要职责也不是物业管理。以

永昌街道益康路社区为例，该社区居委会长期代管 28 个无物业管理的院坝，居民对社区居委会的依赖性

增加，导致社区工作量剧增、公共财政负担过重，出现了“投入越大，需求越大”现象。因此，引进“街

区式准物业”管理尤为迫切。而居民因惯性缺乏对物业服务的消费意愿，无法接受从社区提供的“免费
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物业”到收取低标准物业费的转变，甚至拒绝缴纳物业费。 

6. 多元治理建立老旧小区“街区式准物业” 

6.1. 党建引领 

作为老旧小区，社区资源不足、难以整合是最大的问题。永昌街道老旧小区引进“街区式准物业”

管理和服务的过程中，突出党建引领的作用，以党组织为纽带，坚持组织互联，突出机制同建，实现资

源共享。街道为使居民享受低偿基础物业服务，开展了“红色物业”评选活动，组建了物业企业党支部，

设立街道“党建联盟”、社区“大党委”，全面推行社区和物业企业“双向进入、交叉任职”，推动街

道社区与物业公司、业委会共驻共建，形成了纵向依托行业党委、横向联合街道社区党组织、各方齐抓

共管的物业行业党建工作体系，通过党建引领树立“红色物业”管理行业规范。结合物业企业公益属性

不强的实际，街道社区党组织大力引进和培育社区服务性、公益性、互助性社会组织，与物业管理工作

融合互补，有效提升基层治理水平。 

6.2. 社区监督治理 

永昌街道决定实行“街区式准物业”管理的社区结合辖区实际情况，将辖区分为若干管理单元，在

永昌街道和区级相关部门的指导下，通过民意调查、公开选聘、专业评审、居民比选等程序，引进物业

服务公司。由社区居委会牵头同各部门协调，住建局给予具体指导，交运局指导制定物业管理收费标准，

消防部门协助规划非消防通道道路，整合资源，物业公司与社区通力合作，共同努力，负责“街区式准

物业”管理的具体工作，提供物业服务。社区居委会监督物业公司的同时，成立了物业管理委员会和业

主委员会，作为沟通联系的桥梁，将居民的意见反馈给物业公司，并督促其改进。 
社区还通过“微改造”在其他方面弥补了物业公司低偿服务外的空白，如设立和维护公共设施，修

建公共活动场所等。以永兴路社区为例，社区开展了“居家养老服务站”、“爱心超市”等服务项目；

设置居民区党支部活动室，为党员群众提供办公议事活动场所，实现“家门口开展组织生活”；新建分

类垃圾房，解决居民垃圾乱堆乱放问题，切实改善小区环境；利用“彩绘墙”的形式美化老化墙面；建

设“党群连心亭”，配备休息长椅，完善小区绿化及修缮道路，丰富居民休闲娱乐生活。而益康路社区

则依托西山区“1 + 9 + X”网格化治理工作机制，以共驻共建为平台，以志愿服务为抓手，采取“小区党

支部 + 物业公司 + 邻里红管家”的服务模式进行社区建设治理。 

6.3. 物业企业进驻 

物业企业参与“红色物业”评选活动，通过资格审查，经多方商讨，通过正规程序可为老旧小区提

供物业服务。政府给予获得“红色物业”称号的物业企业低额奖金，并为其在老旧小区宣传，物业企业

以低标准物业费为老旧小区居民提供环境、治安等基础物业服务，以奖代偿，解决了高昂物业费用降低

业主物业服务消费意愿的问题。市场化专业物业公司进驻后，对老旧小区治安、消防、环境卫生、停车

管理等方面进行了整治，使小区物业管理更加专业化，充实了社区服务人员队伍，岗位分工更加明确，

减轻了社区工作人员的负担，改善了人居环境，提升了居住体验，进一步增进广大居民的获得感、幸福

感、安全感。 

6.4. 居民广泛参与 

老旧小区居民在引进“街区式准物业”管理后，除了主动配合社区和物业公司管理，还可向社区和

物业公司反馈意见，对自身权利维护的同时，也有利于“街区式准物业”管理的改进。值得一提的是，
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老旧小区常住居民老龄化严重，以永昌街道为例，永宁里社区老年人口比例达 18%，益康路社区占比超

30%，永兴路社区高达 40%。老年人口占比大，除了对小区适老化程度要求更高，也意味着符合老年人

社区抱团养老的条件。以永兴路社区为例，社区充分发动老年群众，老年人自发充当志愿者，成立了名

为“永兴帮帮团”老年志愿者队伍，现有 542 人，成为了社区治理的好帮手。老年志愿者在志愿服务的

过程中实现了抱团养老，为社区的治安、环卫等工作做出了贡献，社区的奖励和表彰实现了自我价值，

拥有了精神寄托，增强了幸福感和归属感，让社区老龄化严重由劣势变为了优势。 

6.5. 专业志愿者服务 

除了上文提到的像“永兴帮帮团”这样居民自发的志愿者，还有更多来自社会的志愿服务组织向永

兴街道建立“街区式准物业”管理贡献了力量。党员先锋志愿者、妇女巾帼志愿者、综治维稳志愿者、

共青团青年志愿者等志愿者群体由新时代文明实践中心统一组织，为老旧小区提供志愿服务，包括环卫

工作、环保宣传、秩序维护、便民服务等诸多方面。志愿者的加入，减轻了社区和物业公司的负担，丰富

了老旧小区居民的精神文明生活。 

7. “街区式准物业”服务的治理特点 

7.1. 党建引领社区共治 

建立“街区式准物业”管理要加强党建引领，充分发挥党建引领作用，党建引领是符合我国老旧小

区实际情况的治理优势。在物业公司、业委会和社区等层面建立党组织，丰富党建人才队伍，街道社区

全覆盖设立街道“党建联盟”、社区“大党委”，探索与社区党组织建立“交叉任职”制度；推动广大

党员不断强化理想信念宗旨和服务意识，发挥社区、物业、业委会等主体建立的党组织作用，推动街道

社区与物业公司、业委会共驻共建，整合老旧小区资源，激活老旧小区社会资本。由此形成纵向依托行

业党委、横向联合街道社区党组织、各方齐抓共管的物业行业党建工作体系。 

7.2. 多元主体融合共治 

建立“街区式准物业”管理，是多元主体广泛参与，整合资源，统筹协调，融合共治的结果。通过

“财政补贴、街道主导、市场运作、社区监督、居民参与”的方式，由社区党组织引入“低收费”物业

开展服务，居民区党组织辅助管理，逐步破解老旧小区物业企业难聘请、难进驻、难管理的问题。居民

区党支部和“准物业”公司共同对小区进行管理，搭建起物业企业和小区居民沟通桥梁。通过整合社区

党组织、物业企业、业主委员会、公共单位等力量，落实组织共建、事务共商、矛盾联调等制度，形成多

元参与、共同治理的服务体系。 

7.3. 划分单元灵活管治 

“街区式准物业”管理可根据老旧小区实际情况，灵活划分管理单元，解决多头管理问题，提高管

理效率、服务能力和质量。除去由权属单位管理的老旧小区，在征求居民意见的前提下，可按照一定建

筑面积划分街区管理范围，选择道路交通易划分、有相对独立性的区域。对划定范围的背街小巷、小区

道路、环卫设施、绿化、物业用房、停车泊位、路灯、物防技防、沟渠等公共基础设施进行改造提升，实

现“街区”相对独立，但道路、水网、电网、通信、排污等设施贯通。 
针对开放式的社区形态，实行“街区”包干责任制，将社区党员干部、驻区单位党员、商户业主、

志愿者、楼栋长整合进入“街区”，以专业化服务提高政府的社区管理效率、城市管理水平，实现共建

共享。 
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8. “街区式准物业”服务的前景展望 

老旧小区随着时间的推移，功能逐渐退化，人居环境差，无法满足现代需求，年轻人逐渐搬离，老

年人占比逐渐扩大，但老旧小区仍有价值，亟待改造，而物业管理也是老旧小区改造的重要内容。全国

老旧小区数量庞大，但大部分老旧小区原本没有市场化、专业化、规范化的物业服务，这使老旧小区物

业管理实际需求量大，但引进物业服务却存在诸多困难，而“街区式准物业”服务为解决老旧小区物业

管理问题提供了切实可行的思路。 
“街区式准物业”将老旧小区划分为街区管理，打包引进专业的市场化物业管理企业，实施的管理

标准和收费低于一般物业管理，为居民提供的低偿基础物业服务，以服务为导向，突出党建引领，多元

主体参与，实现共建共享。“街区式准物业”服务对老旧小区各类资源进行整合，提高利用率，适用于

解决老旧小区资源匮乏零散的问题；实施的管理标准和收费低于一般物业管理，为居民提供的低偿基础

物业服务，提高了业主对于物业服务的消费意愿，降低了居民对居委会的依赖程度，减轻了社区工作人

员的负担；财政兜底、收取低标准物业费用，形成了物业企业短期可行的盈利模式，为物业企业提供了

一定盈利收入，有利于解决老旧小区实行物业管理时物业企业难聘请的问题；“街区式准物业”将老旧

小区灵活划分为街区管理，打破“小区”的管理界限，管理更加精细化，有利于解决管理权责不明确等

困难。与此同时，“街区式准物业”服务实施条件不高，适用度高，可根据老旧小区实际情况灵活变动，

在不同环境下的发展能力更强。实行“街区式准物业”服务有利于加强老旧小区基础设施建设；改善老

旧小区居住环境，推进老旧小区规范化管理；提高公共服务的质量和水平，满足老旧小区物业需求；维

护公民权利，提升群众生活幸福感和获得感；展现基层政府的治理能力和治理水平，为基层政府树立良

好形象。研究“街区式准物业”服务，对于全国的老旧小区改造的实践有借鉴意义，是解决老旧小区物

业管理问题的一剂良方。 
同时也应该看到，老旧小区“街区式准物业”服务仍然可以改进。 
首先，居民改变消费观念是花费一个较长时间的过程，“街区式准物业”服务在未来相当长的时间

内的发展仍然依赖财政补贴。需要进一步加强对居民的宣传教育，改善居民对于物业服务的认知，转变

消费观念，增强老旧小区居民对物业服务的消费意愿，逐步提升管理标准和收费标准，让老旧小区的物

业管理服务摆脱依赖公共财政输血的现状，实现物业企业的规范化服务与经济效益稳定持续的长效机制。

另外，既然无法在短期内，实现上述目标，那么引进市场化物业的同时也应该完善物业公司退出机制，

为企业提供多一重保障，减轻企业进驻老旧小区的顾虑，推动老旧小区物业引进更加规范化。 
其次，“街区式准物业”服务因实施的管理标准和收费低于一般物业管理，而在基础物业之外存在

空白。例如支撑“街区式准物业”服务正常运行的老旧小区“微改造”，需要财政兜底，具体工作由社区

执行，那么“微改造”后的管理权责社区和物业企业应当如何划分。必须对承担“街区式准物业”服务的

物业企业加强监管，同时建立完善物业公司监督惩戒机制，加强事中事后监管，对存在问题多、服务水

平低、管理能力差、业主投诉集中的物业公司及时通报、诫勉，直至勒令退出行业。同时完善法律法规，

明确管理权限和职责，形成更强有力制度约束，为解决纠纷提供依据。 
由此可见，老旧小区发展前景良好，但也存在问题和隐患，未来可以对完善“街区式准物业”进行

更加深入的研究，随着试点与应用经验的增加，“街区式准物业”服务必将在更多老旧小区的改造中大

放异彩。 

9. 结论 

老旧小区物业管理是老旧小区改造的重要内容，实行“街区式准物业”服务是一个渐进的，逐步完

善的过程。昆明市西山区永昌街道对“街区式准物业”服务的探索，融合了多元主体力量，党建引领、社
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区监督治理、物业企业进驻、居民广泛参与、专业志愿者服务，多元主体统筹协调，整合资源，实现了共

建共治共享，为解决老旧小区物业管理难题提供了新案例。“街区式准物业”具有党建引领社区共治、

多元主体融合共治、划分单元灵活管治的治理特点，“街区式准物业”服务符合国内大部分老旧小区的

情况，实行门槛低，适用度高，可根据老旧小区实际情况灵活变动，在不同环境下的发展能力更强，值

得作为典型经验和案例进行研究和推广。与此同时，“街区式准物业”服务也仍然存在提升空间，如何

改变其依赖公共财政输血的现状，完善物业公司退出机制和监管机制，填补其基础物业之外的空白，同

样值得深思。 
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