
·老旧小区供暖调查

热企和物业不愿过多介入，居民意见无处反映

供供暖暖改改造造分分歧歧，，期期盼盼主主事事人人

本报记者 王杰 张晓燕

热企：
产权划分明确
不宜过多干涉

“类似的情况时有发生。”济
南市一家热企的工作人员介绍，
在众多老旧小区供暖管网改造
工程中，部分业主出于改造费用

过高、管道改造会对自家产生遮
光、噪音等影响而反对，从而导
致另外一部分业主无法实现供
暖改造的愿望。

以舜玉小区118号楼管道改
造工程一挪再挪为例，该工作人
员表示：遇到类似情况，热企都
会在不影响单元楼业主正常生
活情况下，修改管道设计方案，
尽可能实现用户管道改造的愿
望。但该工作人员也坦言，如果

居民意见分歧严重，管道改造工
程通常都会先停工化解矛盾，以
防演化成更激烈的矛盾。“有些
业主情绪十分激动，甚至将管道
砍坏来表达不满。”

“像这种纠纷，我们很难介
入，即便介入也很难有说服力。”
该工作人员强调，尽管热企是主
导部门，但老旧小区供暖管网改
造顺利开展还得靠业主、热企、物
业、社区协商推进。仅凭热企很难

说服业主，很多业主都认为“管网
改造你是来赚钱的，还来劝我？”

通常，根据产权划分，老旧小
区的一次管网归热企所有；二次
管网产权大都归建设产权单位或
小区业主所有。不过随着济南市
老旧小区改造工程的开展，部分
产权正在逐步移交至热企；至于
楼道内管道则由单元楼业主共同
所有；入户管道以及业主家中供
暖设备则由业主个人所有。

“从产权上来说，单元楼楼
前阀之后的管道便由单元楼业
主共同所有，它涉及居民自身利
益，业主有权利自愿选择改造或
者不改造。”该工作人员表示，正
是由于产权红线的划分，热企无
法过多介入居民管网改造的意
见协调。对此，济南市多家热企
工作人员纷纷表示，目前济南市
相关政策文件并没有有效的解
决办法。
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物业：
多一事不如少一事
不愿过度介入

供暖季来临，天桥区中环小
区的业主们迎来了一个好消息，
物业免费检修小区供暖管网，更
换新阀门。该小区物业管理方山
东瑞尔物业负责人介绍，该小区
建成20余年，管道老化严重，取
暖季管道漏点、室温低等问题时
有发生。但由于开发商早已破
产，小区内二次管道老化改造只
能由业主自掏腰包。“根据相关
规定，部分费用可以动用小区维
修基金，但为了不耽误今年小区
居民正常用暖，我们决定自掏腰
包为居民进行整改。”

事实上，按照规定，小区换
热站和二次管网只有达到一定
标准，热企才能回收。但现实中，
小区供暖设备较新时，众多物业
公司往往因有利可图而不愿移
交，而等到设备老化想移交时，
已经不符合热企回收的标准。

为避免类似尴尬，2012年，
济南市曾出台《关于制定济南市
居民住宅小区规划红线内供气、
供热、供水和新建居民住宅小区
供电设施设备配套工程安装收
费标准的通知》，规定：新建小区
开发商要向专营单位缴纳每平
米48元的红线内配套费，才能验
收交房。新建小区的二次管网产
权属于供热企业，供热企业负责

维修改造。
而对之前建设的小区来说，

“每平方米48元”就成了一个门
槛，这也成为供热企业对老旧小
区收取改造费的依据。目前，随
着众多小区自管站与二次管网
的产权移交，众多物业公司在管
网改造中往往抽身事外，认为

“多一事不如少一事”。
家住解放东路一小区的张

女士因单户改造费用较高，自己
便号召整栋楼业主共同安装，分
摊节省部分费用。尽管她个人多
次协调，可邻居们都不愿意花钱
安装。为此，张女士也曾几次找
到小区物业，希望其能出面帮忙
调解。“找了几次，物业经理都说
产权已经移交给热企，他们不负
责此事。”

“统一众多单元楼业主的意
见，对于物业公司几名工作人员
来讲，耗时耗力。”市中区旅游
路某老小区物业王经理表示，
小区物业也希望参与到这件事
中来，但涉及改造费用等敏感
问题，鉴于物业公司的服务角
色，实在是力不从心。“很多业主
都有‘我花钱养着物业，凭什么
还来管我’的想法，物业去劝往
往更激化矛盾。”

居民：
有意见没处反映
盼居委会参与

今年9月底，山大北路33号

院进行供暖管道改造。因改造成
本近万，众多业主选择不进行供
暖改造。不过，大多数业主的意
见并不能代表全部业主，院内也
有少部分业主想改善供暖效果。

但鉴于不同意改造的业主
较多，担心因此邻里关系闹僵，
院内的张先生等业主便暂时搁
置了自己改造的计划。张先生坦
言，小区没有物业，也没有业委
会，“如果社区居委会介入，帮助
协调业主意见，那就好了。”

事实证明，老旧小区供暖
管网改造工程中，社区居委会
的介入的确起到巨大的推动作
用。以开元山庄为例，此前多
年，因改造费用过高居民内部
意见分歧严重，供暖改造一拖
再拖。2015年，在社区居委会多
次积极协调下，济南热电做出
最大让利，居民只需要负责自
己家里的改造费用，其他则由
热电公司负责。该方案最终获得
小区大多数居民同意，改造顺利
开展。

济南市多位基层社区工作
人员坦言，老旧小区供暖改造难
在必须征得大部分业主的同意。

“虽然业主可以单独申请，但如
果有邻里分歧，工程也难以开
展，还是会压一压先暂缓施工。”
市中区某街道办工作人员表示，
大家都是街坊邻里，不希望产生
太大的矛盾或者过激的行为，所
以街道办或者居委会一般都会
争取所有业主同意。

供暖管网是一个系统工
程，其产权也有明确的划分界
限。产权界限的划分，虽明确
了管网改造中各方职责范围，
却也导致了分歧只能靠居民
内部协调解决的局面，更造成
改造中热企、物业、社区居委
会“都管却都不管”的尴尬局
面。社会学专家认为，老旧小
区改造应该建立相应的社区
议事制度，居委会、热企、物
业、居民代表等参与其中，协
调推进。

建建立立相相应应
社社区区议议事事制制度度

葛专家建议
综合近期实例，山东大学社

会学专家王忠武认为：目前，老旧
小区因居民意见难统一导致无法
进行供暖管网改造一事，主要原
因是靠居民自愿改造，缺乏政府
主导部门。

王忠武表示：并非让政府出
钱，和老楼加装电梯一样，所需经
费还是由住户协商解决。“政府主
导”主要是希望政府出面协调处理
各方关系，并在政策层面上给予扶
持。“供暖改造是一项民生大工程，

涉及多个部门职能，以及众多住户
之间的利益协调。大量事实说明，
没有相关部门主导，缺乏权威机构
出面协调，难度很大。”

“老旧小区改造应该建立相应
的社区议事制度。”王忠武认为，社

区居民协商制度起到了“润滑”和
“助推”的作用，社区在居委会的主
持下建起“居民议事厅”，社区大事
都由居民在这个平台上协商解决，

“话都摆在桌面上，居委会来协调，
出了议事厅大家还是好邻居”。

中环小区物业免费检修小区老管道。不过在供暖改造上，多数物业都不愿

过度介入。 本报记者 王杰 摄
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