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中山市住房和城乡建设局
中建函〔2026〕103号

关于市政协十三届五次会议第135060号

提案答复的函

九三学社中山市委会：

贵单位提出的《关于推动老旧小区管理提升，助力中山城市治理现代化的建议》（提案第 135060 号）收悉。我局对提案内容进行了认真研究学习，经综合中共中山市委社会工作部意见，现答复如下：
一、对提案内容的总体表态
衷心感谢贵单位对我市老旧小区物业管理工作的关注和支持，你们提出的宝贵意见立足我市城市更新、基层治理重点难点，深入摸排老旧小区改造后长效管理现存突出问题，并对问题产生的原因进行了深入分析，同时有针对性地提出了优化建议，提案内容指导性强，具有重要的参考价值，我局十分赞同，将与会办单位在工作中积极借鉴吸纳，推动我市老旧小区物业管理工作高质量发展，提高广大业主的居住幸福感和获得感。

当前，我市正积极推进《中山市住宅小区物业管理规定》立法、物业服务行业突出问题专项整治、党建引领活力小区试点、市级智慧物业综合平台建设等重点工作，提案提出的各项举措已全面嵌入现有工作体系。下一步，我局将以本次提案办理为重要抓手，持续补齐老旧小区治理薄弱环节，以住宅小区精细化善治赋能全市城市治理现代化建设。

二、对提案内容的归纳分析
提案提出的主要问题有：一是法规体系不完善；二是居民自治基础薄弱；三是运维资金持续紧张；四是管理主体普遍缺位；五是管理技术更新滞后。

上述问题的提出，充分反映了老旧小区改造后日常管理难、服务难以提升等问题，究其原因主要有以下几个方面：一是法规层面，本地配套细则尚不完善，现行规定对老旧小区特殊性覆盖不足，加之司法立案与联合执法机制不畅，导致监管存在空白；二是自治层面，业主参与意愿薄弱，业委会成立难、运行质效低，虽已开展党建引领试点探索协同机制，但面上推广仍需时日；三是资金层面，物业费标准低、收缴率低与运维成本上涨的矛盾突出，公共收益及维修资金管理机制虽基本建立，但财政专项补贴、公益基金等多元补充政策仍未落地；四是服务层面，小区规模小、分布散导致优质物业难以进驻，粗放代管专业化能力不足，“大物业”连片整合模式尚在推进之中；五是技术层面，数字化改造受经营压力制约推进缓慢，智能化升级缺乏专项激励政策支撑。

三、对提案内容的采纳情况
（一）关于“加快完善物业管理法规体系”建议

吸收采纳。一是全力推进地方立法进程。《中山市住宅小区物业管理规定》于2024年纳入中山立法调研计划，2025年列为《中山市人大常委会2025年立法工作计划》初次审议项目。我局经过前期立法调研、专家论证、部门座谈以及征求人大代表、政协委员、社会公众、行业协会意见等立法工作程序，形成立法草案初稿，并多次听取市人大常委会法工委等专委意见，于2025年4月将《中山市住宅小区物业管理若干规定（草案送审稿）》送市司法局审查。推动《中山市住宅小区物业服务管理条例》列入2026年度人大立法计划，全力配合市人大加快推进立法调研、论证、修改和审议工作，目前已完成草案起草和二审，力争早日颁布实施，为全市物业管理提供坚实的法治根基。

二是构建完整配套制度体系。围绕立法核心，已出台、修订10余份制度性文件，覆盖物业服务标准、收费指导标准、行业监督检查、物业合同范本、公共收益管理、维修资金使用、矛盾纠纷调解等全链条事项，形成闭环制度框架。其中《住宅小区物业服务公开工作指引》创新举措获省级行业主管部门肯定推广。

关于“强化党建引领与居民自治”建议

吸收采纳。我局联合市委社会工作部，探索建立社区党组织领导下的居委会、业委会、物业服区企业协调运行机制，深入推进党建引领居民小区建设工作。

一是健全组织体系，筑牢治理核心。着力构建“社区党委（党总支）—小区党支部—楼栋党小组—党员楼栋长”的组织链条。社区党组织全面建立各住宅小区党员（包括流动党员）台账。试点工作开展以来，30个试点小区中，已有26个单独成立了党组织，4个建立了联合党组织，注重从社区工作者、党建指导员、网格员、退休公职人员、业主委员会成员、优秀业主中物色选拔政治素质好、服务意识强、群众威望高的党员通过法定程序参选并当选为小区党组织书记、委员。

二是强化党的领导，规范业主自治。在社区党组织领导下，小区党组织积极引导党员业主参选业委会，推动“双向进入、交叉任职”，探索将小区党组织审核审议作为业主大会决策重大事项的前置程序写入议事规则。建立健全业主委员会履职评价、年度审计等监督制度，规范公共收益使用管理等重大事项决策流程，确保体现绝大多数业主意愿。

三是搭建融合阵地，丰富服务平台。制定《试点小区多功能阵地平台建设要求》，按照“六大功能”标准推进建设。整合利用小区物业管理处、架空层、闲置用房等空间，打造统一命名为“XX小区党群服务站（邻里中心）”的综合性阵地。截至2026年1月，全市30个试点小区已建成多功能阵地平台总面积达6704.85平方米。阵地集党建活动、便民服务、议事协商、诉求收集、志愿服务、矛盾调解、邻里交往等功能于一体，探索“公益+低偿+市场”运营模式，确保可持续运作。据统计，已累计提供便民惠民服务1200多场次，收集居民诉求907件，组织议事协商活动近400场次，成功解决群众诉求问题788个。

（三）关于“多渠道拓展运维资金供给”建议

吸收采纳。积极引导有物业管理且有公共收益的老旧小区盘活存量公共资源，依托规范运营停车泊位、公共区域广告、闲置架空场地等业态拓宽增收渠道，深度挖掘小区自有资源经营潜力，持续充实小区公共收益。小区全部收益优先保障道路修缮、公共设施维保、环境提升等日常管护支出，缓解居民缴费压力，从源头补齐运维资金短板，筑牢老旧小区长效管理资金保障根基。
（四）关于“引导市场力量有序参与”建议

吸收采纳。一是做好老旧小区改造“后半篇文章”。2025年至2026年5月，全市累计开工改造老旧小区400多个，新增或完善一批管网设备、停车充电、文化休闲场所等配套设施，持续改善小区居住环境，惠及居民超过8.6万户。对于无物业服务的老旧小区，因地制宜探索多元物业管理模式，东区、石岐、西区等街道通过居民自我管理、区属保安公司提供物业管理、引入专业化物业服务等方式，确保老旧小区实现“建管并重”和“长治久安”。
二是全域探索老旧小区连片“大物业”整合模式。以各镇街为实施单元，将零散、小型老旧小区整合为统一物业管理片区，摊薄物业企业运营成本；鼓励区属国企、优质品牌物业承接连片老旧小区托管服务，组建片区物业联盟，实行企业结对帮扶、片区统一运营。

（五）关于“以数字化赋能管理增效”建议

吸收采纳。我市已印发《中山市城镇老旧小区改造设计导则》，将数字化赋能长效管理融入设计理念，明确智慧安防、设施智能运维、物业服务数字化等改造指引，为老旧小区长效治理筑牢技术支撑。当前数字化改造属于提升类改造范畴，按照改造资金共担原则，需镇街财政或居民自筹配套资金。受各镇街财政资金、居民出资意愿差异影响，各项目数字化改造的具体落实进度不一。

专此答复。再次诚挚感谢贵单位长期以来对我市老旧小区改造、物业管理、城市治理工作的关心与支持，欢迎持续建言献策，共同推动全市老旧小区管理提质增效。
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