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当前，我国城市发展已进入由大规模增量建设转向存量提质改造和增量结构调整并重的新阶段，城市更新已成为推动城市高质量发展的重要引擎。作为物业管理科工作人员，深感物业管理工作与城市更新紧密相连、不可分割。物业管理既是城市治理的“最后一公里”，更是城市更新的“重要关口”。现结合物业管理工作职责，就如何在城市更新中发挥物业管理作用，谈几点思考。

一、深刻认识物业管理在城市更新中的定位与作用

城市更新不是简单的“拆旧建新”，而是对城市空间的系统性重塑和功能性提升。从住建部关于城市更新的相关政策精神来看，城市更新涵盖老旧小区改造、完整社区建设、既有建筑功能提升等多个领域，而这些领域无一不与物业管理密切相关。‌一是物业管理是老旧小区改造“后半篇文章”的关键。‌ 老旧小区改造“三分建、七分管”，前期投入大量资金进行硬件改造，如果后续管理跟不上，改造成果将难以持续。‌二是物业管理是完整社区建设的基础支撑。‌完整社区建设要求补齐养老、托育、助餐、家政等便民服务设施，这些设施的日常运营维护离不开专业化的物业服务。物业企业已从传统的“四保”服务向社区综合服务运营商转型，是完整社区建设中不可或缺的市场主体。‌三是物业管理是城市精细化治理的重要载体。‌物业管理区域覆盖了城市居民生活的主要空间，物业服务企业是距离群众最近的市场主体，承担着垃圾分类、违法建设巡查上报、安全隐患排查等社会治理职能，是城市基层治理体系的重要组成部分。

二、当前物业管理助力城市更新面临的主要问题

在实际工作中，我们也清醒地看到，物业管理在服务城市更新方面还存在不少短板和堵点：

（一）老旧小区“引管”难、“留管”难问题突出。我市现有2548个住宅小区，其中专业化物业管理小区仅746个，占比不足30%，无物业管理的小区仍占相当比例。这些小区普遍存在房屋老化、设施陈旧、产权关系复杂、居民付费意愿低等问题。即使完成改造引入物业，也常因收费标准低、服务内容少而陷入“低价低质—业主不满—企业退出—管理真空”的恶性循环。

（二）物业服务与城市更新需求不匹配。当前物业服务仍以保洁、保安、保修、保绿等基础服务为主，与城市更新对社区养老、智慧化管理、绿色低碳等方面的要求差距较大。部分物业企业缺乏参与城市更新的能力和意愿，服务模式单一，创新动力不足。

（三）“红色物业”引领作用发挥不够充分。党建引领物业管理工作虽已全面推开，但在实际运行中，部分社区党组织对物业管理的指导监督作用还不够强，业主委员会组建率和运行质量有待提高，“双向进入、交叉任职”机制落实不到位，物业管理与基层治理的融合度还需提升。

三、以物业管理赋能城市更新的几点建议

（一）坚持党建引领，构建“物业+城市更新”融合治理新格局。将物业管理纳入社区治理体系，联合社工部推动社区“两委”与业主委员会、物业服务企业“三方联动”，形成城市更新中的治理合力‌。搭建“社区党组织+业主委员会+物业企业+居民代表”多方议事平台，在老旧小区改造方案制定、物业引入、服务标准确定等关键环节充分听取群众意见，让城市更新真正成为“民心工程”。

（二）创新管理模式，破解老旧小区长效管理难题。

探索“大片区”管理模式。‌针对单个老旧小区规模小、收费难的问题，探索将相邻多个老旧小区打包，引入一家物业企业实行“大片区”统一管理，通过规模效应降低成本、提升效率。‌探索“物业+服务”模式。‌鼓励物业企业在提供基础物业服务的同时，拓展社区养老、家政服务、快递代收、充电桩运营等增值服务，通过多元化经营弥补基础物业费不足，实现可持续运营。‌实施分类管理策略。‌对有条件引入市场化物业的小区，积极引导专业化物业进驻；对暂时不具备条件的，可先由社区托底管理提供基本服务，逐步过渡到市场化管理。

（三）培育市场主体，壮大物业管理参与城市更新的力量。‌培育专业化服务企业。‌引导物业企业向“城市服务运营商”转型，鼓励企业在城市更新中承担片区综合运营、市政设施维护、老旧建筑活化利用等业务，拓展物业管理参与城市更新的深度和广度。‌加强行业人才培养。‌联合高校和职业院校，开设城市更新与物业管理相关课程，培养既懂物业管理又懂城市更新的复合型人才，为行业高质量发展提供智力支撑。



