
□记者 武 钢

家住欧阳路 378 弄某号三楼的居民蒋阿
姨曾经遇到过一件烦心事：她家朝南窗户外
的一颗大树长高到了四楼，茂密的树叶影响
了她家的采光，还要受到飞虫侵扰，去居委和
物业反映过，但都不了了之……
近日，蒋阿姨听说设在祥德路 95号市民

驿站的“小小区”一体化建设服务接待室“开
张”了，便前去“试试看”。走进接待室，只见
居委干部、物业工作人员、社区志愿者“坐
镇”着，蒋阿姨反映问题并提出诉求后，接待
人员边记录边进行商讨，不一会便将初步解
决办法告诉了她：立刻通知工程队到现场察
看情况，现场商量决定解决方案和具体费用。
“当天下午，物业就到现场察看并商量修

剪办法和费用，并答应我尽快解决。效率真高
啊！”蒋阿姨兴奋地告诉记者。
今年 8月 19 日开始试运行的接待窗口，

每个工作日上午由居委干部、物业公司党员
和社区志愿者联署办公，社区居民跑一次，当
场就能得到答复和解决问题的认领单位。通
过资源共享，“小小区”一体化建设为老旧小
区物业管理区域不清、职责不清、管理缺位、
公共资源紧缺等难题提供了一个解决平台。

9月 10 日，“祥德路 -山阴路 -甜爱路
-四达路街区一体化建设工作委员会”正式
揭牌，旨在从根本上破解“小小区”物业管理
难题。街区一体化建设功能型党支部书记王
勇告诉记者，“小小区”一体化建设最终要通
过提升“小小区”治理精细化水平，实现居委
会、物业公司、社区居民“三赢”。

居委：
能够更加专注服务社区居民
祥德路、山阴路、甜爱路、四达路沿线区

域分属建设居民区和欧三居民区，共有小区
28 个，其中商品房小区 4 个、售后公房小区
17 个、老旧里小区 7 个，有两个旧里小区还
相互交叉。28 个小区中只有 17 个小区成立
了业委会，该区域居民户数有 3700 多户，总
建筑面积 228600 平方米。

除了商品房，私房、租赁房、售后公房、二
级旧里和历史保护建筑等房屋的维修基金、
物业费“盘子”很小，甚至还有每月每平方米
1角 8分物业费的小区。这片区域房屋老旧、
基础设施陈旧，哪有物业公司敢“接盘”？所
以，许多小区的保洁、保安、简易维修等原本
该由物业公司承担的工作都落在了居委会。

如今，“小小区”一体化建设让居委会能

够更加专注服务社区居民，让居委工作人员
专心致志地做好维护社区居民合法权益、调
解居民纠纷、协助维护社会治安、反映居民的
意见建议和诉求、开展便民利民的社区服务
活动和文明小区建设等工作。

物业：
树立企业品牌扩大服务范围
在“小小区”合并过程中遇到最头疼的

问题，就是物业公司不愿接手那些历史保护
建筑、售后公房、老旧里弄。因此，欧阳路街道
依托街区联席会议，整合区域化党建单位、
“两新”组织、周边“五小”单位等社会力量，
共享管理服务资源，共商街区公共事务，推进
社区共建共治共享。

由街道房管办牵头，建设居民区和欧三
居民区党总支与宏阳物业党支部签订党建联
建三方协议，在搭建“小小区”一体化建设框
架后，由宏阳物业对无物业管理小区进行维
修托管服务；对维修基金和物业费不足的老
旧小区实施包干制、酬金制等服务；而对于没
有维修基金的老旧小区则做好托底保障工
作。“小小区”一体化建设引入“欧阳快修”
特色服务，以购买第三方服务的方式，及时解
决部分私房和物业公司尚未提供服务的区
域，为居民提供基本的维修服务。

在“小小区”一体化建设过程中，宏阳物
业既树立了企业品牌和形象，又扩大了服务
区域范围。如今，宏阳物业管理服务着祥德
路、山阴路、甜爱路、四达路沿线区域内近 18
万平方米的小区，“社区服务范围扩大了，物
业服务质量提升了，物业费收缴率也提高了，
从而降低了整体营运成本，企业盈利完全可
能。”宏阳物业一位管理人员告诉记者。

居民：
“小小区”一体化建设最大赢家
“小小区”一体化建设给居民带来最大

的好处，就是打通原来老旧小区之间的空间
隔阂和管理隔阂，解决了居民反映强烈的问

题，比如存在已久的老旧房屋物业管理维修
水平低、物业管理真空、安全卫生得不到基本
保障等。
还是拿蒋阿姨家窗外树木“遮光”来“说

事”吧。蒋阿姨居住的小区均为售后公房，维
修基金和物业费都很少，修剪树木费用较高，
物业公司和修剪工程队根本谈不拢，她只能
“望树兴叹”。

然而，比蒋阿姨的“遭遇”处理起来更麻
烦的还有呢：如果成片的“扰民”大树涉及到
两个居民区，两个居民区的居委会和业委会
将对修剪费用分摊进行“谈判”，因为要动用
两个居民区的维修基金。商品房的维修基金
和物业费相对较高，但老旧小区的租赁房就
“寒酸”得多了。这种问题单靠一个居委和业
委会根本没法解决。

现在，“小小区”一体化建设为老旧公房找
到维修托底的物业公司，这些都不是问题了。
“小小区”一体化建设加强了社区精细

化管理水平，直击老旧小区管理的难点、堵
点，通过启动快速反应机制，及时解决居民报
修和求助难题。“宏阳暖夕阳”党员志愿者还
上门走访社区残疾、孤老、困难独居老人、生
活困难居民家庭，每季度免费提供一次水、
电、燃气、家用电器安全检查和故障排查，还
主动留下爱心手机号，以便全天候为老人们
服务。
“小小区”一体化建设让老百姓能有更

多的获得感、幸福感，大大提高社区居民的主
体意识、参与意识和共同体意识。

欧阳路街道“小小区”一体化建设并非
“一招吃天下”，而是以问题和需求为导向，
根据小区实际分类施策、精准施策，形成了
“小小区”一体化建设多种模式。

“N 合一”模式 将房屋类型相同、品质相
似、地域相近、管理区域较小的多个“小小
区”合并为一个具有一定规模的物业管理区
域、一个维修资金账户，成立一个业主大会和
业委会，实行一种物业管理收费标准，选聘一

家优质物业公司进行全包干服务。
以大带小模式 孤立的、不具有合并条件

的“小小区”或合并后不具备全包干托管条
件的小区，委托临近小区具有较高服务水
平、口碑较好的物业公司管理，扩大物业管
理规模，降低管理成本，改善“小小区”物业
服务。

物业专项管理和居民自治相结合的模式

对于不能或暂时不能合并的“小小区”，物业
公司提供某一专业服务（比如维修），由居民
区党总支牵头，发挥居民自治功能，通过挖掘
内部资源和财力，成片的或以街区的形式，组
织志愿者开展保安、保洁等自我管理、自我服
务，进行必要的补充，解决小区全开放无人
管、无人清扫等问题。

欧阳路街道以“家园党建”为统领，以系
统性思维，加强统筹推进，加强社会协同，创
新理念与方法，推进街区一体化建设，开创了
“小小区”治理新局面。
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