
居 委 会 、 业 委 会 、

物业三方，是小区治理

中举足轻重的“三驾马

车”。但实际生活中，真

正达到“1+1+1>3”并

不容易。

为解好这道“奥数

题”，城市社区集聚的镇

海区下了大决心。今年

上半年，该区符合条件

的 144个小区全部完成业

委会的新建、换届或改

补选，同步推进“红色

业委会”建设，让党建

引领社区治理真正有了

实打实的新抓手，干出

了实打实的新成效。
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居委会、业委会、物业三方，是小区治理中的“三驾马车”，如何让1+1+1>3——

“红色业委会”撬动小区治理难题
记者 黄合 通讯员 郑组轩 实习生 汪莹

一个小区选业委会，每个成员
竟由组织部门把关——这个待遇和
规格，是 57 岁的陆仙芬从来没有想
到过的。

今年，镇海区由区委书记谋划
部署、由区长挂帅成立工作专班，全
面推进业委会党建工作。在过去业
主自荐、他荐的基础上，区委组织部
牵头抓总，会同区建交局、镇（街道）
和社区党组织负责业委会人选的物
色推荐工作和资格审查。

“这次我们对业委会新建、换届
或改补选的重视程度，堪比每一次的
村社换届。以此为契机，我们希望选出
责任心强、公正廉洁、具有一定社会公
信力和组织能力的业主进入业委会，
为解决小区治理难题打开一个新出
口。”镇海区委组织部相关负责人说。

为什么下大决心、出大力气？根
子在于当前小区管理的困境和难题。

随着经济社会的高速发展，发
生在小区范围内的矛盾纠纷愈演愈
烈。小区物业服务水平偏低，部分小
区管理较为混乱、业主与物业矛盾
激化⋯⋯一个个矛盾堆叠在一起，
成了城市社区社会治理的老大难。

“针尖对麦芒”的困境，陆仙芬
所在的芳辰丽阳小区就曾碰到过。
这个小区属于企业员工的集资房，
在硬件建设方面本就先天不足，自
从交付入住，修修补补的问题从没
停过。业主找物业解决问题，物业嫌
麻烦不肯作为，吵架也吵过，打架也
打过，业主甚至直接将垃圾桶堆到
物业门口。

类似的情况并不少见。据镇海
区建交局统计，该区 90%以上的小
区物业服务企业服务标准不够细
化，考核履约不够到位，10%的物业
服务企业甚至未与业委会签订服务

合同，小区居民对物业服务满意度
较低。2019 年，镇海区 12345 热线涉
及物业服务的矛盾纠纷达 877 个，
同比增长 40.3%。

在调研走访的过程中，上述部
门还发现，不少业委会成员缺乏物
业维修资金筹集、使用管理等方面
知识，还有个别小区业委会成员构
成复杂、动机不良，有的直接将小区
财产违规挪用，严重侵害业主利益，
有的则是当当“稻草人”，对业主与
物业的矛盾听之任之。

对此，镇海聚焦业委会这个“主
心骨”，由组织部门指导镇（街道）、
社区党组织彻底排查符合组织意图
的人选，先后接触访谈 2700余人次，
建立候选人梯队储备库；随后，公
安、法院、城管等部门对 1426 名候
选人资格进行联审，调整劝退有私
心或有案底等不适宜人选 418 名。

与此同时，镇海出台《关于进一
步加强小区业主委员会和物业服务
企业党建工作的指导意见（试行）》，
明确要求业委会主任一般由党员担
任，党员业委会主任担任党支部书
记 ；同 时 通 过“ 双 向 进 入 、交 叉 任
职”，鼓励社区两委成员、骨干社工
通过法定程序，以公房业主身份进
入各个业委会；社区党组织吸纳辖
区内业委会主任、物业服务企业负
责人中的党员担任兼职委员。

经过新建、换届或改补选，截至
6 月底，镇海区符合条件的 144 个小
区 中 ，业 委 会 主 任 中 党 员 占 比 为
80.6%，业委会成员中党员占比为
63.9%；党员人数超 1/2 的小区业委
会共 132 个，占比为 91.7%。同时，
300 多名懂财务、会管理、熟悉工程
的企业骨干、技术能手进入业委会，
提升了业委会的专业功能。

第一个吃螃蟹
业委会成员，组织来把关

对于 1951 年出生的李惠民来
说，这已是他第二次被推选为小
区业委会主任了。今年，经过换
届改选，其所在的金邑水岸小区

的业委会 9 名成员中，7 名是中共
党员。

“业委会成员没有报酬，还要
做好挨骂受委屈的准备。‘心底无

架起沟通桥梁
嵌入党组织，制度化推进

私天地宽’，从这个角度来说，
党员本来思想觉悟就比普通人
高，讲奉献，讲公心，不该说的
不说，不该做的不做，确实更为
合适。”李惠民说。

金邑水岸是一个拆迁安置小
区，2008 年交付，一般的高层
物 业 费 3 毛/平 方 米 ， 电 梯 房 1
元/平方米——物业费低，物业
本身服务标准也不高，加上一些
安置村民的生活习惯不怎么好，
矛盾纠纷也是家常便饭。

“在小区里，居委会、业委
会、物业的关系应该是‘三位一
体’，大家应该相互‘补台’而
不是‘拆台’，应该形成三方合
力而不是相互扯皮。”骆驼街道
金邑社区党总支书记、居委会主
任林天峰说。

对于这一点，庄市街道中兴
社区党支部副书记周春丰也深有
体会。辖区有个中兴小区，也是
因为产权不清晰等历史遗留问
题，使车位问题悬而未决，业主
和物业间矛盾尖锐。在此次新当
选的业委会牵头下，大家把力气
用在一处，短短几个月就完成小
区所有车位的重新梳理，方便业
主就近使用。

“在物居业三者之中，嵌入
党组织，变‘各司其职’为‘组
织统领’，把‘党建引领’贯穿
于‘红色物业’体系的全过程，
这是我们党建引领社区治理的实
现载体，把党的政治优势转化为
治理效能的有力体现。”镇海区

委组织部相关负责人说。
在三者中间，社区党组织是多

元主体系统联动、协同配合的“中
枢神经”，通过社区党组织加强业
委会和物业服务企业党的建设，实
现社区党组织对业委会组建和换
届、物业服务企业选聘、各方协商
议事等工作的领导，将居委会、业
委会、物业服务企业引导到参与基
层治理的轨道上来。

与此同时，当地组成“红色物
业联盟”，构建“红色议事厅”。全
区 144 个小区业委会全部成立党支
部 ， 46 家 物 业 服 务 企 业 通 过 单
建、联建党支部或是选派党建工作
指导员等形式，全部纳入社区党组
织的领导，通过决策听证会、矛盾
协 调 会 、 政 务 评 议 会 “ 三 会 协
商”，共议小区事务。

此外，镇海建立了党建、责
任、准入“三张清单”，明晰三方
职责定位。党建清单包括组织建
设 、 党 员 管 理 等 11 项 指 导 性 要
求，明确社区党组织领导地位和业
委会党支部政治功能，从严规范党
建标准。责任清单厘清招投标管
理、维修资金和经营性收益监管等
17 项职责边界，明确风险防范措
施。准入清单列出房屋监测、治安
维稳等 25 项部门工作进社区、小
区事项，严格审核，规范管理。

截至目前，镇海通过建立议题
发起、协同处置、及时反馈工作机
制，已累计协调解决停车难、漏水
等问题 195 个，化解矛盾纠纷 27
起，切实推动小区事在小区解决。

7 月 6 日 9 时左右，芳辰丽
阳小区业委会“屋里厢”党支部
副书记陆仙芬在小区业主群看到
了考生家长的焦急抱怨。

7 月 7 日开始，是今年的高
考。受疫情影响，孩子们在家复
习备考，装修的嘈杂声显然影响
到了学习。

热心的陆仙芬赶紧跟物业反
映。小区物业的反馈是，已经下
发了通知，说高考期间暂停一切
装修，但 7 月 6 日并不在其列，

他们也不好向业主提出强制要求。
陆仙芬没有放弃。她一面做物

业的思想工作，让他们排摸装修住
户，劝说这些业主站在考生家长的
角度将心比心；另一方面则在小区
业主群引导其他业主讨论发言，渐
渐形成共识。

仅仅几个小时，这个 1.2 万多
人居住的小区就排查出 70 户正在
装修，通过门岗阻拦和上门劝阻，
当天下午整个小区就恢复了宁静
——业委会和物业的高效反应和共

微治理大和谐
激活“基层细胞”，解决“关键小事”

如何深入贯彻落实党的十
九大和十九届四中全会精神，
解决小区管理服务难题，推动
区域治理能力现代化？

根据镇海 《关于进一步加
强小区业主委员会和物业服务
企业党建工作的指导意见 （试
行） 》，目标是到今年年底，
全区小区业委会和物业服务企
业党的组织和工作实现全面覆

盖。通过 2 年至 3 年的努力，党
组织领导下的多方联动机制全面
建立，党建引领作用明显、行业
监管更加完善、运行机制科学高
效、小区自我管理服务能力更
强、人居环境舒适和谐的治理新
局面基本形成，居民群众获得
感、幸福感、安全感更加充实、
更有保障、更可持续。

（黄合）

镇海：
物居业党建联盟全面升级

新闻1+1

制图 金雅男

同合作，也赢得了居民的一致点
赞。

“针对居民提出的问题，我们
几方一起想办法去解决。业委会做
好监督，物业做好服务，社区做好
引领，大家都是为了让共同的家园
变得更加美好。”陆仙芬说。随着
一个个“关键小事”的解决，这个
曾经矛盾不断的小区，物业费上缴
率也从 60%多上升到了 93%。

“业委会作为自治组织，物业
企业作为市场经济主体，两者的利
益出发点和诉求不尽相同，但是在
社区党组织的统一领导下，业委会
和物业服务企业倾力配合，动员小
区业主积极参与，从而实现城市小
区治理持续向好。”镇海区建交局
负责人表示，这场改革初步达到了

“1＋1＋1＞3”的效果。
物居业三方和谐，也让小区治

理有了民主议事、友好相处的良好
氛围。物业问题从以往的久拖不
决、杳无音信变为当日受理、当日
反馈，矛盾纠纷解决率达 80%；越
来越多的居民愿意参与社区活动，
愿意用“脚”投票，开展自我管

理、自我教育、自我服务和自我发
展。

比如，庄市街道芳辰丽阳小区
推出“业主接待日”，受理业主的
投诉、意见和建议，并将处理结果
当月回复业主，投诉解决率达到
80%，业委会对物业服务质量进行
检查考核，根据考核结果奖励物业
服务企业，实现了多方共赢。

又比如，骆驼街道保利城小区
业主为物业安保人员发放慰问红
包，多名业主主动缴清多年欠费，
还发动 30 多户业主提前缴纳，物
业费收缴率从不足 70%提高到 90%
以上，实现了“物业服务提升—业
主满意度提高—小区治理有序”的
良性循环。

对于改选后的小区治理前景，
“90 后”社区党总支书记林天峰很
有信心。在他看来，有了党组织的
引领，物业、业委会之间显然有了
更多互信，大家相互理解难处，寻
求最大公约数，共同推进问题的解
决；业委会开展监督，物业按合同
履职，矛盾少了，最终获益的还是
老百姓。

图 示

镇海海尚小区和锦绣江南小区的业委会主任发挥党员先锋模范作用，积极带头参与文明城市创建。
（镇海区委组织部供图）

金邑社区“红色物业联盟”的相关组织架构。 （黄合 摄）


