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1 这6幢“零星房屋”，位于月湖街道
平桥社区的惠政巷、青石巷、中山西路
201弄，建于上世纪80年代至2000年，
共有住户173户。

“这些房屋，之前一直采取居民自治
的模式，由街道承担小区公共区域的保
洁，向每户住户收取 60 元/年的保洁
费。小区公共事务由居民商议解决。但
随着居民步入老年，对小区事务的管理
已经力不从心，急需专业的物业团队来
承担小区管理的日常。”平桥社区党委书
记潘晓告诉记者。

这些房屋老旧且分散、公共空间局
促、停车空间严重不足，引入常规物业难
度较大，然而居民对日常维修、绿化养
护、停车管理、管道疏通等服务，又有着
迫切的需求，这项难题该如何破解？潘
晓告诉记者：“我们在广泛征求居民意见
的基础上，决定采取‘以大代小’模式，引
入物业，来服务173户住户。”

“以大带小”模式，具体来讲，就是依
托平桥社区的现有物业，为6幢“零星房
屋”配备1名物业管家，每天到小区开展
巡逻，及时收集解决居民迫切需求的问
题。同时，依托街道、社区，整合辖区共
建单位的力量，成立5支小分队，包含停
车管理、燃气检查、管道疏通、公共维修
和绿化保洁，解决居民日常生活所需，提
升居民的生活品质。

同时，通过公共空间挖潜，整理出3
处停车空间。“这3处停车点，共能停放
车辆63辆，之前一直是免费停车的。下
一步，物业将安装道闸，实施停车收费，
增加小区的公共收益。”

“零星房屋”迎来了物业管家后，居
民需要支付多少物业费？“实际上，引入
1名物业管家后，真正支出的费用是管
家的工资，我们和居民商议后决定，3个
停车场收入，7成用来补贴物业日常开
支、3成纳入小区公共收益。另外，每户
住户在缴纳现有60元/年的保洁费的基
础上，收取每年20元/户的楼道灯电费，
这笔费用专项用于楼道照明。”潘晓说。

在海曙老城区，分布着一些尚未纳入物业管理的老旧房屋。这些房屋存在建设早、体量小且
分散、住户多等问题，被称为“零星房屋”。对“零星房屋”的管理，在全国尚无可借鉴的成功经验。

为解决“零星房屋”住户的急难愁盼问题，2023年起，海曙区在全区无物业小区全面清零的
基础上，着力破解“零星房屋”管理难题，开辟全域物业覆盖的“新路径”。

日前，记者走访了海曙区月湖街道、南门街道等地，实地探访“零星房屋”优化管理后，给居民
生活带来的新变化。

老旧小区改造后，如何巩固改造成
果？引入物业是最好的方式之一。南门
街道马园路85弄住宅，建成于1988年，
有住宅楼10幢，住户245户。

“去年8月，老旧小区改造完成后，
街道物管站就积极对接小区业委会，收
集居民意见，成功引入了物业管理。”车
站社区社工邵晓东告诉记者。引入后的
新物业，按照物业1.0标准，做好小区的
维护维修、停车管理、环境卫生等多个方
面的工作。

那么，引入物业后，居民感受到了哪
些新变化？社区工作人员给记者举了一
个例子。小区出租户较多，车棚电线乱
拉现象极为普遍，容易引发安全隐患。

物业一边着手清理飞线，一边向电
业局申请为每个车棚安装电表和电源插
座。如今，已彻底杜绝了小区“飞线”问
题。此外，还为车棚大门刷漆翻新，获得
了居民的一致好评。

记者从海曙区住建局获悉，2023年
5月，海曙区全面启动“零星房屋”管理
优化专项行动，由海曙区委、区政府主要
领导牵头成立“零星房屋”管理优化专项
行动领导小组，以全区9个街道和集士
港镇、古林镇、高桥镇绕城高速以内区域
为实施范围，确定100个试点点位，涉及

“零星房屋”1107 幢，涉及住户 15289
户。

2023年底，海曙区完成了首批29
处“零星房屋”的管理优化升级，共整治

“飞线”3.9万米、内外墙粉刷15.9万平方
米，挖掘停车位2160个，安装智能设备
402套，15个点位成功引入物业服务。

“今年上半年，我们又完成了45处
‘零星房屋’的管理优化工作，力争于今
年下半年完成剩余26处，在年底之前，
实现100处‘零星房屋’的优化升级，基
本实现我区‘零星房屋’‘基础设施便捷
化、物业服务专业化、房屋管理全面化、
片区治理体系化’的目标，努力打造美丽
幸福家园，让百姓生活更美好！”海曙区
住建局相关负责人表示。

记者 周科娜
通讯员 王旖 陈剑伦

安装道闸后的青石巷。记者 周科娜 摄

改造后的马园路改造后的马园路8585弄弄

小杨家6号的充电驿站

张家潭村华美商品小区建于 1990
年，共有3幢住宅，居民24户。小区规模
小且无物业管理，外墙粉刷层严重脱落、
管道阻塞、道路保洁等问题，一直得不到
有效解决。

如何改变该小区破旧的面貌？今年
以来，由古林镇副镇长任组长，社工、民
警、城管队员为组员，组成区块管理优化
小组，指导开展区域治理优化。同时，由
张家潭村党委牵头，成立区域共治党小
组，召开张家潭村华美商品小区共治座谈
会，听取改造和管理意见建议，对痛点问
题逐一击破。

针对环卫保洁没人管的问题，由张家
潭村负责小区的环卫保洁工作，向每户收
取10元/月的保洁经费；针对小区外墙面
粉刷层脱落严重问题，市政管网混接、雨
水管臭气重的问题，由古林镇开展改造工
程，工程内容包括屋面翻新、外立面改造、
楼道翻新，以及室外道路翻新等内容。改
造后，区域面貌将焕然一新，居民的居住
幸福指数进一步提升。

华美商品小区还不是此次海曙区“零
星房屋”自治的最小体量。位于石碶街道
石碶社区的小杨家6号，这里仅有1幢建
于上世纪90年代的4层住宅，仅有8户住
户。

老小区设施设备不完善，电动车无处
充电是通病，这个问题在小杨家6号也同
样存在。借着今年全区推进“充电驿站”
建设的契机，小区住户向社区表达了安装
充电驿站的意愿。

在社区居委会、热心党员和志愿者的
引领下，小区安装了一户一个的独立充电
箱，充电插口与居民家中电表连接，实现
精准计费。

充电驿站建成后，对停车位进行重新
划线，停车位由2个增至8个。“车位一户
一个，抽签分配车位；清洁卫生，每天1户
轮流打扫；维修项目由我们众筹……虽然
体量小，但是大家共同协力管理自己的家
园，同样也能获得大大的幸福感！”居民杨
女士这样告诉记者。
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新新 阶阶！！台台
海曙区破题“零星房屋”管理优化：

居民点赞
生活品质跃上


