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徐汇枫林街道党建引领“满意物业”服务升级
今年1月1日起，徐汇区枫林街道宛南六村小区物业费

调价方案正式实施。时间回到去年7月，宛南六村业主大会
通过小区物业服务费标准调价方案，由每平方米0.8元上调
至1.4元。令人惊喜的是，这一涨幅高达75%的物业费调价方

案得到了97.9%的高票赞成率，且参与表决的居民投票率高
达100%，有力助推了枫林街道在辖区内形成物业治理的“宛
六经验”。

近年来，枫林街道持续推动党建引领“满意物业”促进

管理服务升级，仅2025年就完成13个小区的业委会换届和
2个小区的业委会组建，同步在20个小区推进“一规两约”修
订，并在青松小区、宛南六村试点居委会、业委会以及物业
“三驾马车”合署办公模式，社区自治水平得到了显著提升。

文/舒抒

枫林街道老公房小区集中，加梯是不少老
年居民的夙愿。优先解决“加梯”这一居民“急
难愁盼”的大事，对“满意物业”真正落实起到
了关键作用。

回顾宛南六村的变迁，在居民区党总支引
领下，不到4年时间，这里接连完成43台加梯，
实现了加梯全覆盖。完成“三旧”变“三新”旧房
综合改造，小区环境品质得到极大改善。

宛南六村居民区党总支书记孙嵘捷表示，
在街道党工委引领下，小区在推进加梯的同时，
及时抓住了徐汇推进“老旧住房穿新衣、老旧小
区换新颜、老旧小区居民过上新生活”——“三
旧”变“三新”的契机，在推进加梯的同时，将“美
丽楼道”、外立面“四件套”更换等施工项目尽可

能并联推进，压缩各项施工对居民生活的影响。
同时，让居民接连感受到架空线入地、雨污分流
改造、垃圾库房升级、亲子广场、休闲场地等全
要素更新改造带来的实实在在的变化。

小区硬件“一体化”的提升，为之后的物业
费调价奠定了扎实的基础。

无独有偶，建成于2007年的临江豪园小
区有11栋房型各异的居民楼，总计15台电梯。
伴随电梯相继到达使用年限，部分电梯逐渐运
行卡顿、故障频发。高层住户“出行难”成为居
民共同的困扰。经过专业论证后，小区决定更
换新电梯。

然而，资金不足成为首要“拦路虎”，接踵
而至的电梯品牌选择分歧，则让换梯形势变得

更为复杂。“当时，居民的意见需求各异，三种意
见的占比人数相当，协调起来难度不小。”黄家
宅居民区党总支书记丁玲回忆。

为破解难题，居民区党组织牵头形成专项
工作组，挨家挨户沟通协调、在微信“楼组群”中
耐心倾听居民诉求成了社区干部的日常。考虑
到部分居民楼存在的换梯资金缺口，工作组提
出了个性化方案，先在维修资金可使用的范围
内更换一部电梯，补贴资金到位后，再评估是否
继续筹措维修资金更换第二台电梯——方案迅
速得到居民认可。

在两次业主大会后，临江豪园首批换梯方
案正式通过，所更换的电梯品牌也进行了统一，
难题迎刃而解。

解决居民最关切的事

加梯、换梯等“头等难题”的解决，需要天
时地利，更仰赖小区“三驾马车”的“人和”。
“业委会是小区治理的重要力量，尤其

在电梯更换、维修资金使用上，业委会发挥
着关键的决策和监督作用。”丁玲介绍，在推
进换梯的同时，临江豪园小区业委会换届同
步提上日程。为确保换届有序开展，居民区
提前半年便开始筹备，制定了详细的换届
方案。

然而，小区业委会换届面临的首要难题就
是“人选难寻”。商品房小区上班族多，志愿者
资源相对匮乏，有能力的业主又担心业委会工
作费时费力，主动报名者寥寥。

于是，居民区党组织主动联系换届改选小
组成员，通过推荐、自荐等方式，鼓励有责任
心、有时间、有专业能力的业主主动担当。经过
居民区党总支历时数月、不厌其烦地上门走访
和鼓励，一批社区治理能人和“卧虎藏龙”的专
业人士脱颖而出。

2025年4月，临江豪园小区业委会换届工
作顺利完成，7名新成员全部到位，实现全过
程“零投诉、零争议”。更令人欣喜的是，新当选

的7名委员中有5名是中共党员。其中，新当选
的业委会主任此前从事工程监理工作，副主任
恰好有物业管理经验，擅长沟通协调，大家各
司其职为小区服务，在电梯施工监督、维修资
金管理等方面发挥了重要作用。

临江豪园小区换梯工作以及业委会换届
的顺利推进，离不开党建引领。近年来，黄家宅
居民区党总支在枫林街道党工委的指导下，以
党建为纽带凝聚“三驾马车”合力，不断调动居
民参与社区治理的积极性。

枫林街道在机制上则全力推进业主委员
会“应建尽建”，定期修订《枫林街道业主委员
会工作手册》，指导业主委员会修订小区“一规
两约”，完善表决参与率、维修资金和公共收益
的使用管理、停车制度等居民关注度较高的事
项。根据《枫林街道党建引领居民区“三驾马
车”议事会议事规则》，“三驾马车”成员、居民
代表和相关专业人士以住宅小区为单位，应每
月召开议事会，会商物业治理难题、协调各方
利益关系、回应群众诉求期盼，并通过小区公
告、楼组通知等方式，定期向居民公布，自觉接
受监督。

选好业委会“领头雁”
“人”的问题有了解决路径，“钱”的难题自

然迎刃而解。
截至目前，枫林街道已完成11个小区的

物业费调价。除宛南六村外，2025年，街道还
完成了双峰小区、科乐苑等4个小区的物业费
调价，清退2家“小、弱、散”物业企业。通过第
三方机构评估、服务合同约定调价等方式，街
道正探索建立物业服务质价双提升的长效机
制，接下来力争再完成10个小区的物业费调
价，推动形成“按质论价、质价相符、优质优价”
的物业服务市场价格机制。

去年，枫林街道还完成精文公寓等4个小
区的维修资金续筹。这背后离不开街道近年来
持续推动的住宅小区专项维修资金续筹机制。
通过在物业服务合同中约定物业服务费和维
修资金一并收取，在“一规两约”中约定维修资
金日常补充等方式，加强日常续筹，无论是商
品房还是老公房小区，维修资金的持续可用都
得到了保障，构建了小区维修资金的长效管理
机制。

在推进物业治理一体化的过程中，枫林街
道积极探索推进以“国企物业托底、就近联合

管理”的方式，聚焦老旧小区、规模较小且无物业
管理的小区，因地制宜推行区域化、连片化的物
业服务模式。通过片区形成的规模效应，促进物
业管理的降本增效和服务优化，从而真正构建
“共建共治共享”的一体化社区治理格局。

在此过程中，街道依托物业“四保”队伍专业
力量，结合“美丽家园”“美丽楼道”，常态化整治
楼道堆物及违建问题，逐步完善了垃圾分类的长
效机制。

值得一提的是，近期枫林街道正创新延伸物
业服务内涵，以“物业+居家养老”模式为核心，充
分发挥物业公司“常驻小区、贴近居民、响应快
速”的优势，打造养老服务“前哨站”。在宛南六
村，高建物业通过试点“物业+居家养老”，已经与
20名独居、孤寡老人结对，提供生活照料、紧急
救助等服务，探索社区养老的可行路径。

据悉，枫林街道正制作养老资源“工具包”，
整合物业服务企业与社区养老等各类资源，在推
动高建物业、汇成物业以及威斯特物业等3家国
企先行先试的同时，探索实践可复制、可持续的
“物业+居家养老”服务模式，努力提升党建引领
“满意物业”的服务品质。

坚持“质价双提升”


