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周家渡·

物业治理

周家渡街道辖区面积 5.52 平方公里，实
有人口 14.22万人。城区建成时间早，76个居
住小区中，有 51个建成于 1996年之前。老旧
小区中 50%由 1家国企物业提供日常管理服
务，面广量大，如何因材施教，通过党建引领
实现带动促动物业企业质价双提升， 如何破
解小区停车混乱、 电动车违规充电和维修基
金使用不透明等问题？

在调研中发现， 物业目前存在党组织引
领力不足、专业服务水平不高、业委会运作不
完善三大问题。针对调研中发现的问题，街道
共同探索形成了“1+3”老旧小区物业治理周
家渡模式。

“1”就是党建引领，建立“大联合党支
部” 强化引领。 发挥党组织在物业治理中
“政治领导者、价值引领者、资源整合者、利

益协调者”的功能。要优化组织设置。街道专
门成立党建引领物业治理领导小组。 32 个
居民区建立“物业治理联合党支部”，由居
民区党总支书记兼任支部书记， 把居委会、
业委会和物业公司负责人按程序纳入党支
部，非党负责人按制度常态列席会议。 为居
民区党组织赋权增能。 赋予居民区党总支对
“三驾马车” 的 “人选把关权和参与考核
权”；规范大联合支部的运行制度，将以往松
散的多方会议变成规范的党内会议。 已试点
组建 10 个大联合党支部， 推动 “四保”服
务、账目公开等原先不愿说、不敢说的问题，
让物业公司“红脸出汗”。

“3”就是 3 个举措。一是匡正物业服务
导向。针对街道 76 个小区 28 家物业公司实
际，区分规模和服务品质两类实行差别化治

理和标准化建设，形成区域化集中管理和良
性竞争态势。我们与浦发集团签订党建联建
协议，将其下属振南物业作为试点，形成以
提质增效和经费公开为基础的推进方案。支
持 4 家优质物业树立服务标杆，扩大服务规
模；建立物业企业服务管理质量末尾淘汰机
制，拟选取排名靠后的 9 家物业让居民“找
茬”，允许物业企业整改提质，最终落实末 3
家淘汰。二是引导物业治理“自动驾驶”。近
期，经过街道物业治理领导小组研究，对换
届中的 23 家业委会人选审核把关， 将党员
占比和 “两委” 交叉任职占比分别提升至
55%和 40%。制定公开《管理规约》、《业主
大会议事规则》等管理制度，定期公开专项
维修资金和公共收益收支情况，发挥好线下
“三会一代理”和线上业主微信群，正向引

导居民“说事、议事、主事”。 三是形成质价
相符机制。 针对物业收费标准低、 收缴难
（收缴率为 50%-99%不等）、提价难（平均
0.8 元）问题，我们多次召开物业企业理事
会和业委会联合会会议，坚持“质价相符、
先质后价”原则，从居民感受度高的保洁、
保绿着手整改，提升“四保”队伍的态度和
服务质量，开展物业、业委会争优评比，推动
优胜劣汰。通过物业服务企业区域化规模化
运作， 居民区常态公示物业费收支情况，建
立每年一次议价会议制度， 将物业费收缴、
提价等居民切身利益问题纳入“三会一课”
“家庭小党校”讨论内容。 目前，已有 13 个
小区提出增加物业费意向；15 家物业公司
主动提高“四保”服务质量、主动公开服务
事项。 （浦东大调研）
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党建引领吹响号角 小区服务全面升级
周家渡街道召开党建引领物业治理工作领导小组第一次会议

按照主题教育“守初心、担使命，找差距、
抓落实”的要求，11 月 9 日下午，周家渡街道
召开了党建引领物业治理工作领导小组第一
次会议。街道党工委书记、人大工委主任华英
姿主持会议。 会议围绕“1+3”老旧小区物业
治理模式的建立， 对物业治理领导小组工作
机制、总体推动方案、三阶段计划安排以及物
业公开公示内容、四保提质要求，物业治理联
合党支部三权指导办法等进行细化研究，务
求党建引领物业治理课题成果落地开花，达
到“居民满意”的目标。

华英姿指出， 要把握好以下 4 个方面，
做实物业治理课题的调研、整改环节，贯彻
好习总书记讲话精神和四中全会精神，不断
增强基层党组政治领导力、 思想引领力、群
众组织力、社会号召力，解决好老小区物业
治理难题。

一是以考促学，增强管理能力。 要发挥物
业联合会、业委会主任联合会作用，加强对物

业、业委的培训，统一思想认识。 要加强对居
委会书记、主任在物业管理方面的培训，以考
促学，加强基层党组织对物业、业委的监督意
识和管理能力。

二是专业监督，把关服务质量。 要引入专
业第三方对物业服务质量进行专业测评，吸
纳居民代表、社区代表、楼组长等加入小区巡
视监督的队伍，要疏通自治评议流程、公示公
开内容、业委会换届选举等关键环节，对小区
服务实现全方位、全流程的高质量监督。

三是问题导向，提升治理效果。 梳理物业
治理存在问题，要牵住解决问题这个牛鼻子，
小步快走，把卫生保洁不到位、绿化美化不到
位、设施陈旧老化、维修基金缺失补建等问题
逐个击破、逐个销项。

四是挂图作战，做好趋势判断。 物业治理推
进过程中要注意运用信息化方式优化工作流
程，在既定时间节点前实现建章立制、试点推进，
整体启动、组织优化，党建引领、良性态势的治理

目标，推动党建引领物业治理显现成效。
街道党工委副书记姚斌、张波，党工委委

员、纪工委书记严涛，办事处副主任徐青，调

研员孙正岗，党政办、党建办、管理办、平安
办、自治办、司法所、房办等相关负责人参加。

（管理办）

云台二：物业治理有温度

■“听证会+座谈会”知真情
云台二居民区物业治理联合党支部打

开大门，以听证会形式，围绕物业管理上的
难点、为民服务中的热点、居民群众关注的
焦点等问题进行听证、剖析、研讨，再以情、
理、法相通融、归纳，让居民在充分发表意
见和建议的同时进行自我教育。 通过多种
座谈会形式分析物业情况， 探讨物业治理
和发展方向， 把群众呼声大的事情列为物
业治理工作中的“基点”，采取了自下而上
的方法与居民群众一起梳理，对四大类、20
个小项进行现场无记名测评， 使物业公司
看到不足。

■“三制度两公示”显底气
《物业治理联合党支部运行制度》要

求工作人员“内强素质、外树形象”；《“一

体化”办公首问接待制度》规范了居民来
访起立迎接、微笑服务，有问必答、认真记
录联合办公工作日记等；《物业治理联合党
支部日巡制度》 规定联合党支部成员做到
每日一次巡视、每周二次工作例会，保安队
员早晚工作安排和点评；“今天我接待”公
示牌为来访居民亮身份、亮承诺、亮职责；
物业治理联合党支部公示本将业委会和物
业公司的基本信息、小区重大事项、维修基
金收支情况、 公益性收入情况、“四保”服
务内容、物业收费标准、停车费收费标准、
物业费收支情况、物业服务合同、业主“三
个”文本等装订成一册联合党支部公示本，
真正做到公开透明。

昌里花园：物业这样提升居民满意度

■党建引领 保质保量做好实事
物业能够大限度地发挥功能，“党建引

领”功不可没。 从去年起，乐道物业在党建
引领下，积极配合居委会和业委会工作，三
驾马车共同发力、共承重担，心往一处想、
劲往一处使。 通过召开五方联席会议一件
一件抓落实， 一年内就完成了智能化门禁
系统全面贯通封闭式管理、 整修围栏和门
头、景观湖整治、停车位整合等 15 件居民
关心的实事， 居民对物业的态度有了很大
的改观。

■主动“揽活” 全面兼顾生活细节
今夏，超强台风“利奇马”来袭，物业

主动配合街道进行抗风抢险， 冒雨清除小
区花草树木折断、倒伏，外墙的空调防护板
等安全隐患，确保居民出行安全。及时清理
铲除道路积雪，保证居民出行无碍。

小区一居民突然晕倒，物业和居委第
一时间赶到现场， 并跟随救护车前往医
院；物业出资购买材料，与居委一起开展
端午做香囊活动； 物业引进便民菜市，方
便老年人在小区内就能买到新鲜的蔬菜
……为民着想、 尽心尽责的贴心服务，为
昌里花园小区业主们的生活提供了更多
便利和安全保障。

齐河五：物业联合党支部与尚物博（上
海）物业公司召开协调会

为做实做强物业联合党支部工作，
11 月 8 日下午，齐河五物业联合党支部
与尚物博（上海）物业公司召开了协调
会。 会议主要围绕整改物业公司管理中
存在的各种问题、业委会和物业如何更紧
密地合作等方面展开交流。齐河五居民区
党总支书记提出了具体要求，一要认真研
读双方所签订的物业服务合同，吃透合同
的内容和条款，认真履职，按合同办事不
走样。二要制定整改时间表。 物业公司必
须在半个月内完成对现有问题的整改，
业委会要进一步召开会议， 拿出具体办
法，杜绝推诿、懈怠。 三要在管理上精细
化。 物业公司和业委会该公开的一定要
公开， 该透明的一律要透明。 眼中要看
事、手中要做事、心中要想着事，要敢抓
敢管、敢碰硬。 四要加强自身建设。 物业
公司服装要统一，服务要规范，在质的提
升上狠下功夫，让老百姓满意，让企业形
象不断提升。

尚物博物业公司总经理和小区经理、
齐河五物业联合党总支委员参加。

看社区丨居民区物业治理实例


