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太阳都市花园（后期）小区“三驾马车”主动探索实践自管机制

包干制下，老商品房小区如何“健康长寿”

在黄浦区豫园街道， 太阳都市

花园（后期）（以下简称“太都后期”）

的“三驾马车”为了弥补这一缺陷，

积极发挥居委会的引领作用、 业委

会和业主的主体作用、 科瑞物业的

配合作用， 在包干制下主动开展自

管机制的探索与实践， 取得了较好

的成效。

公共收益短缺，怎么办

太都后期小区建成已 20 多

年， 地上面积只有 4 万多平方米，

是市中心典型的小型老商品房小

区， 这类小区的共性之一是公共收

益短缺。如何让小区实现开源节流、

细水长流？新一届业委会开动脑筋，

在科瑞物业配合下不断深挖潜力，

通过党建引领，争取多方援助。

一方面，争取更多的“借力”，小

区商铺的绿化项目、 河南南路门口

小广场翻新、 围墙 300 米铸铁围

栏全面维修、 巨型爬藤铁架 23

根锈断铁柱维修、消防整改、水路

铺设、“太阳鸟小屋”幼儿游戏角设

施更新……这些项目的实施，都得到

了政府、社会各界、小区商铺的出力。

另一方面，在党建引领下，小区

逐步形成了居委会、业委会、热心业

主、物业工作人员“四个跨前一步”

的多功能自管队伍。

渗水是老小区的“老大难问

题”， 也是维修资金的“无底洞”之

一，小区住宅楼 5 个门厅是金属框

架 + 木材框架 + 干挂石材的空腔

结构，渗水存在隐蔽性、反复性，历

史上几次维修后仍出现渗水。 为减

少渗水对维修资金的占用， 业委会

与物业工作人员勇挑重担、 自主开

展维修。经物业工作人员与业委会成

员的通力合作，5个门厅顶部的“漏

水”问题在 2024年终于得到解决。

包干制下，“等靠要”行不行

在包干制下， 物业公司理论上

应当依据合同承担全面的服务责任，

但是， 如果把什么事情都扔给物业，

指望物业克服自身的局限，全方位主

动改变小区面貌，那也不切实际。

究竟是“等靠要”，还是“抢逼

围”？太都后期的热心业主们通过自

身的主动性、能动性，带动物业工作

人员的能动性、创造性，一举改变包

干制下业主方被动维修、 被动改造

的局面，形成了主动开展“微更新”

和“小活动”的小环境、小气候。

比如月季花墙计划， 热心业主

主动提出在方浜中路、松雪街、北石

皮弄沿墙种植藤本月季，计划用 5年

时间形成老城厢第一条墙内墙外均

可观赏的花墙，这个想法得到街道和

居委会及周边单位的大力支持。一批

热心业主和儿童参加种花和浇水活

动，喜欢园艺的业主主动认领部分路

段的月季养护，物业保安和维修师傅

协助开挖沟槽、清理建筑垃圾、插排

石板、 铺设两条各 80 米的灌溉水

路、设置 10个灌溉点。

又如“方浜演义”文化活动，一

批热心业主对方浜中路一带历史文

化进行梳理和总结， 一批热心儿童

与家长为“方浜演义”文化展板配音，

制作“倾听豫园声音”二维码，小区

内土生土长的上海居民用上海话讲

述弄堂生活。 小区一对法国籍父女

还贡献了法语配音。

作为一个建成 20 多年的住宅

小区， 建筑物和设施的老化等各种

情况不可避免出现， 同时小区公共

收益较少，难以进行大规模的翻新。

在“老化”与“缺钱”的叠加挤压下，

太都后期小区将继续探索自管机

制，以“微更新”和“小活动”，“两条

腿走路”，细水长流，行而不辍，积极

实践“老商品房小区如何优雅地老

去”的自管之路。 王月华

包干制、酬金制、自管，是上海住宅物业管理的

三种模式。上海大多数住宅小区采取包干制。但包干

制存在的结构性缺陷之一， 在于小区物业治理依赖

于物业公司的能动性、特别是驻场管理处的“能力”。

如何把握包干制下乙方（物业方）、甲方（业主方）的

关系，是摆在“三驾马车”面前的一道必答题。

作为青浦区“两旧一村”改造攻

坚战的重点工程， 白鹤镇小梁薄板

房屋拆除重建项目日前正式动工。

这是青浦区首个启动实质性建设的

小梁薄板改造项目， 标志着全区城

市更新迈入新阶段。

本项目拟建地址位于青浦区白

鹤镇区中部，鹤盈路以南、东大盈港

以西地块，旧房始建于上世纪 80年

代，普遍存在结构安全隐患、管线老

化、隔音差、厨卫设施缺失等问题，

居民长期面临如厕难、做饭难、隔音

差等生活困扰，改造迫在眉睫。

此次改造聚焦 4 幢房屋、2334

平方米建筑，以“原拆原建”为核心

策略，通过拆除重建实现功能升级。

本项目从结构安全、空间优化、环境

提升三大维度切入， 彻底消除安全

隐患，新增独立厨卫、电梯及地下停

车场，让老旧住房焕发新生。

项目推进过程中， 设计方案编

制与区域规划、风貌保护、居民住房

需求等紧密交织。 项目工作专班通

过“专班包干”“一线工作法”倾听民

意，针对户型设计、过渡安置等关切

问题，提供“拆除重建 + 区域提升”

综合方案， 最大限度满足多样化需

求。 2024 年 8 月，项目以 100%同

意率完成签约。同时，项目实施范围

紧邻白鹤港历史文化风貌保护区，

在充分征求公众意见后， 调整了区

域控规， 优化调整地块容积率和建

筑高度等规划指标。 项目建设单位

上海青浦房屋管理有限公司与设计

单位、 白鹤镇相关部门多次深入实

地开展联合调研， 对 73 户居民进

行逐户细致沟通， 在不减小原居室

面积基础上增加厨卫设施， 充分考

虑每户新增面积得益、通风采光、厨

卫设施管道布局等因素， 最终设计

房型多达 20 个 （唯一房型 22 套、

非唯一房型 51套）， 最大化地改善

和提升居住功能。

白鹤镇小梁薄板房屋拆除重建

项目是民生工作，也是民心工程。 项

目将加快施工进度，争取于 2027年

上半年交付使用，推动“住有所居”向

“住有宜居”跨越。 白鹤镇 供稿

白鹤镇小梁薄板改造项目动工

围绕“原拆原建”，实现功能升级


