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无物业公司入驻的自治小区，每个月的物业管
理费仅0.35元/平方米，收取比例能达到100%。更
厉害的是，通过5年努力，业委会让小区从无法运转
到年年有结余，最近甚至用结余的14万元拓建了内
部停车场。

“底气”何来？日前，记者实地走访，探一探这个无
物业小区——北仑区戚家山街道蔚斗一区的自治经验。

蔚斗一区建成于1992年，老旧
小区基础设施差、环境脏乱的毛病，
这里曾经都有。可这几年，小区在一
次次改造提升后，焕然一新：地面整
洁，绿化葱郁，有门禁系统，有电动自
行车充电桩，有公共晾衣竿，有供休
闲娱乐的小公园和健身器材，角角落
落里还布置了温馨有爱的墙绘和景
观小品。

前几天，小区又发生了大变化：
58幢居民楼后方的1400平方米荒地
被平整翻新，改造成了一个能容纳67
辆车的停车场。资源的盘活，给居民
们带来的是实打实的福利，小区停车
位供需缺口基本被填补。

“我们小区面积不大，边边角角
的地方都利用起来了，但即便这样，
原先也只能腾出171个停车位，按照
一户一车位的话，还有七八十辆车是

停不进来的。”采访当天，业委会主任
程明法带着记者来到这处刚刚改造
好的停车场。

多部门对接协调，厘清产权归
属，清理平整荒地，硬化路面，施划车
位……记者了解到，在蔚斗社区党委
支持下，停车场改造花了一个多月。
其中，一部分建设资金由街道、社区
负担，另有14万元从小区物管费里
支出。

14万元，对于中高档小区来说并
不算多，但这是蔚斗小区4年来的结
余。因为这个小区物管费收费标准每
月仅0.35元/平方米，除此之外，就只
有停车收入和几间经营用房的租赁收
入，无广告投放收益。

可就是这样一个经费“捉襟见肘”
的小区，这几年自治下，人居环境越变
越好。

4年结余14万元，用于停车场拓建

蔚斗一区真正采取自治模式，要
从5年前说起。2017年，新一届业委
会上任。这是一个“红色”业委会，9
名成员中有5人是党员。在业委会调
动下，17栋居民楼还陆续发展了17
名楼道长，其中10人是党员。

为了提升服务能力和专业素养，
社区党委以建强业委会为目的，推动
增能培养计划在蔚斗一区试点，通过
不定期的交流讨论，拓宽业委会成员
的工作思路，共话管理，共议难点。蔚
斗社区党委书记杨挺介绍，为实现良
性、和谐管理，培育计划中还引导鼓励
小区自行撰写制定居民公约，形成符
合小区实际的制度。

事实证明，党建引领下的“红色”
业委会自治见成效。业委会9名成员
用5年时间，把小区改变成他们和居
民想象中的美好家园。唯一不变的是
0.35元/平方米/月的物管费标准。

小区一共17栋楼，584户，住房
面积大多在六七十平方米。这一届业
委会上任时，账面上不仅没钱，甚至还

欠着保洁、保安等工作人员4个月的
工资。2018年起，物管费收缴率达到
100%，每年12月，居民们就会早早把
次年的费用交上。

物管费收缴率100%，在于点滴
变化被看到、被认可，也在于小区公约
的先行制定并顺利推动。

“2017年，我们首先发动一批热
心居民结清物管费，把欠的账先补上，
然后一口气干了三件事，清洁卫生、补
种绿化以及规范停车。”程明法至今还
记得，当时小区里的垃圾，足足清运了
十几车。

三件大事干完后，家门口的面貌
有所改变，居民们更加信赖业委会，也
愿意配合工作。经前期意见征询，业
委会于当年拟定并发布小区公约。

小区公约主要有3条：积极配合
小区工作，参与志愿活动；做好垃圾分
类，全年如发现3次垃圾分类不合格，
取消排队登记车位或已有的停车资
格；每年缴纳物管费，未交者取消排队
登记车位或已有的停车资格。

制定小区公约，规范不文明行为

小区自治，讲德治，更靠善
治。“我们是‘恋爱式’管理，人心换
人心，最终两情相悦。”说到方式方
法，业委会成员都这么说。

最艰难的时候，他们没有办公
场所，搬着凳子在露天开会；想改造
小区，奈何工程造价高，就一家一
家去讨价还价。有多少钱办多少
事，每年年初他们会对着账本，商
议当年预算范围内可推进的项目。

业委会把每一笔钱用在刀刃
上。居民有晾晒需求，就辟出一块
空地，作为公共晾晒区；缺少休闲
场所，就觅空地改造迷你公园，配
备健身器材和椅子；绿化地里的燃
气调压箱有碍观瞻，便在外围搭起
装饰性小木屋；小区整体环境少了
美感和内涵，就通过统一粉刷、墙
绘、宣传立牌等方式，建设景观小
品，传承慈孝文化……

“恋爱式”自治里，除了硬件改
造，少不得的是更柔软的情感“投
资”，这部分“投资”大概每年要花

3万元。
每年重要节日，业委会都会筹

备活动。2018年中秋节，举办百
家宴，36桌“流水席”至今令很多
人感怀。受疫情影响，这两年聚集
性活动没法办，但心意始终在。刚
刚过去的母亲节，业委会采购32
个蛋糕，送给小区70周岁以上的
母亲。

端午节邀请居民包粽子，包好
的粽子送给小区 65周岁以上老
人；“六一”儿童节为孩子们策划惊
喜……面向居民推出的一个个活
动，带给大家过节的仪式感。

回馈这份付出的，是凝聚起来
的人心。“小区的事是大家的事，我
们只要在群里发个通知，就有很多
人报名。”业委会成员杨美海告诉
记者，前不久建设好的停车场要启
用，垃圾清理工作是居民一起干
的，“通知发出后，47人报名。傍
晚5点半，大家提着扫把、拖把、塑
料桶，一直干到晚上9点40分。”

“恋爱式”自治，人心换人心

“小区自治要投入很多时间
和 精 力 ，要 有 非 常 强 大 的 业 委
会。通过需求改造和情感投入，
促进小区实现良性循环，我觉得
蔚斗一区算得上是‘优等生’。”在
获悉蔚斗一区“恋爱式”自治模式
后，甬上社区研究院特聘专家、中
共宁波市委党校调研员严向红给
予这样的评价。

严向红说，蔚斗一区的自治有
其不可复制的部分，物管费有“底
气”多年不涨，是有“先天条件”
的。相比中高档小区，这个小区没
有很复杂的设施设备，无电梯、无
地下车库，也因此不存在水泵、通
风设备等方面的维护成本。

“可以复制的是，这个小区实
现自治良性循环的原因。”严向红
坦言，很多小区做不好自治，是因
为没有真正放下身段。业委会用
心管理的，不少见，但大多是对物
的管理，而非凝聚人心。

“蔚斗一区的业委会务实不浮
夸，把应该做的事情做好。要说环
境方面，自然不可能跟高大上的小
区比，但该有的都有，该有的秩序
也都有，让人感觉舒服、干净。而
这种感觉就是凝聚人心的基础。”
严向红说，“这个以外来人口为主
的小区，住着五湖四海的人，大家
能团结在一起，共同守护家园。了
不起！”

实现自治良性循环，了不起

记者 陈烨 通讯员 曹琭 李明 蒋丹璐
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新建的停车场可容纳新建的停车场可容纳6767辆车辆车。。
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摄摄小区整体环境给人的第一印象是舒服小区整体环境给人的第一印象是舒服、、干净干净、、有序有序。。


