
物业治理老问题新热点如何解
——沪上三位“小巷总理”的基层实践
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申观察

楼道堆物、“加梯后”、电梯更新，既有申城物业治理的老问题，也有新热点。

本周，申城进入宪法宣传周。弘扬法治精神，提升法治素养，不断完善治理体系和治理能力现代

化，正是“法治上海”基层治理的鲜明价值导向。党建引领下的物业治理，如何实现这个治理目标，直

面老问题新热点？不妨看看3位“小巷总理”的破解之道。

本报记者 姚丽萍

观
察

楼道清物

围坐“圆台面”分类攻坚

一张圆桌，网购的，便宜又实用，围坐
20个人不成问题。有趣的是，这张桌子带
着轮子，不用的时候，就在居委会靠墙站；
用的时候，哪里需要哪里推。比如，唐城公
寓的底楼大厅。其实，这张桌子，有个名字
叫“邻里圆台面”，是老西门街道小西门居
民区党总支书记顾佳怡专为解决物业热点
问题买的。
从去年10月至今，唐城公寓的“楼道堆

物”攻坚，这大圆桌，功不可没。
在申城，老旧居民楼乱堆物，不是个别

现象，而是最让物业头疼的热点问题之一。
唐城公寓，201户居民中178户有堆

物，占比达89%，小区最小户型也有95㎡，
房子够住，为何楼道堆物严重？无论如何，
让居民摒弃陋习，要有一套办法。
顾佳怡和小伙伴们用了“三时段+四步

法”。“三时段”，晨间看开门、晚间守归家、
周末来议事；“四步”，一看现场、二问居民、
三查物业履职、四记社区问题。
层层深挖后发现，楼道堆物事出有

因。独居老人要么担心老旧物件丢了可
惜，要么家里没人整理；年轻人嫌快递箱放
家里占地方，图省事直接堆楼道，你堆我也
堆，经年累月，大衣柜、书橱、鞋柜、废旧纸
板箱……最严重的地方，胖子都走不过去，
万一发生火灾，后果不堪设想。
解决楼道堆物，治理关键是“分类施

策”。“邻里圆台面”，先用起来。居民们围
坐下来，消除安全隐患解决乱堆物，小顾书
记要听听居民的想法，需求是听出来的，办
法也是听出来的。
结果，居民区与回收企业共建“什么都

收”项目，打消“怕丢了可惜”的顾虑；请专
业收纳帮独居老人、空巢老人“断离舍”，屋
里屋外窗明几净亮堂堂；联合城管、消防等
“硬核攻坚”，快速疏通楼道。

最壮观的景象出现在今年“十一”假期
后。那天上午，唐城公寓大门外，清运楼道
堆物的卡车来来往往，单日清运9卡车。
楼道堆物既是陋习，如何防止回潮？

小西门居民区的办法是，“服务换信任”。
公寓里，曾经乱堆物的，60%以上是老

年家庭。“我们就推出‘物业+养老’融合服
务。”顾佳怡说，除了30项基础养老服务外，
增设“物品清理协助”——劝解回潮、科普

隐患、规整物品；同时，联动养老机构提供
居家应急服务，让老人更信任物业。更重
要的，要让居民知法守法用法，消防条例禁
止楼道堆物，守护的是居住安全底线；守住
安全底线，唐城公寓居民编了顺口溜——
“1㎡家家门口弄清爽，5㎡楼道整洁靠大
家，10㎡共享空间来白相。”
如今，居民们从抵触整治变配合维

护。唐城公寓实现堆物“及时清、长效管”，
啃下多年硬骨头，探索出“服务增值—信任
增强—参与提升”的治理之道。
一个细节是，“邻里圆台面”边，两位爱

乐居民说出了不同的小心愿。一位爱民
乐，想邀请小顾书记一道学扬琴，还要麻烦
居委帮忙安排社区演出场地；另一位擅长
小提琴，打算组建小乐队，要麻烦居委帮忙
组队。
听了诉求，顾佳怡答得爽快，没问题，

老西门街道物业治理有“需求清单”，也有
“共享平台”，社区睦邻都是麻烦出来的，向
善向上的“小心愿”多多益善！
更可乐的是，原本大学设计专业毕业，

社区墙绘是常事，如今，应居民邀请，85后
小顾书记要学扬琴啦！

加梯护梯

“规则之治”是重中之重

70后郭争，履新打浦桥街道蒙西居民区
党总支书记近一个月，一直在忙一件事——
“后加梯时代”的运维一体化护梯规则。

蒙西小区，不简单。老楼加梯，实现了
能加尽加。加梯路上，破解了一个又一个
技术难题。一幢回字形大楼，四面外墙上
都有窗户，中间是四四方方的天井，电梯该
装在哪里？就在天井里！打浦桥街道、黄
浦区房管局、加梯单位现场勘查，在全市首
创天井内加装电梯。
加装电梯只是第一步，如何更好地管

理和维护才是“后加梯时代”的重中之重。
打浦桥街道在全市率先设立“梯管家”，24
小时应急值守，数字化监管，维保、年检到
期提醒，电梯轿厢、连廊保洁监督等，一应
俱全。此外，加梯管理经费以每台电梯为
单位，由房地产交易资金监管公司开设托
管账户，既最大程度保障资金安全，又能避
免电梯运维中筹钱难、支付难问题。
“在蒙西，‘梯管家’已经积累了一些经

验，这些经验写进加梯后的运维规则，电梯
有序、长效运行更有依据。”郭争说，黄浦区

民政局正在制定“加梯后”的运维一体化实
务手册，要向居民、物业广泛征询意见建
议；运维手册，不只涉及电梯，更是社区公
共事务有序参与的规则之治。
事实上，老楼加梯也是一种城市更

新。其中既有人民城市为人民的温暖诚
意，更有“法治之城”以制度保障城市更新
永续发展的理性光芒。
蒙西加梯后的日子，不寻常。最后完

成加装的四部电梯，门牌号是丽园路857-
869号。特别之处在于，四幢楼的电梯和楼
栋之间都有一个过道，四个过道贯通，就成
了一条畅通无阻的楼前通道。如今，这个
楼前通道被四个栅栏隔开，只能走人不能
过车。为啥呢？“为了安全。”永理置业有限
公司工程经理张千伟说，在畅通无阻的通
道上，忙着送快递的助动车呼啸来去，居民
看得心惊。物业很上心，安装了特制栅栏，
公示了“安全规约”，消除了安全隐患。
在蒙西，加梯后服务，够体贴、够实

在。更重要的是，加梯工程，并非单单装一
部电梯，同步进行的，是楼道更新和美丽家
园焕新。同时，引导居民建立楼组自治公
约、电梯管理公约，自觉维护美丽楼道，形
成常态长效。
在蒙西，加梯后建成了小花园，花园前空

地上，隔三差五，就有“花园市集”。市集上有
什么？义诊、义卖，青浦的茭白、青菜……也
要跟居民见面了。居民需要什么，居民区
党总支就组织什么。这，也是“后加梯时
代”社区生活新常态。

电梯更新

“最小治理单元”牵“牛鼻子”

80后钱姝磊，五里桥街道桥一居民区
党总支书记，大学毕业后的19年里，一直在
做“小巷总理”，人称“拼命三娘”。几年来，
桥一居民区老楼加梯能加尽加，她又忙起
电梯更新。
去年9月，桥一居民区德福苑小区12

台使用了22年的老旧电梯全部更新，整个
施工过程实现“零投诉”。这得益于“最小
治理单元”楼组群的“云三会”——无论协
调、评议，还是听证，有问题就解决问题。
目前，申城有大量小区房龄达15—20

年，故障频发的老旧电梯，也是物业治理的
热点难题。推进电梯更新，往往困难重重，
是选择局部改造还是整梯更新？电梯品牌
选哪家？资金怎么分摊？常常让业主们争

论不休，加之一些小区业委会执行力薄弱，
电梯更新一次次“议而不决”。
在德福苑，电梯更新却推进顺利。依

据政府推荐的电梯更新品牌目录，业委会
比价后选择了电梯品牌，并在楼组群中公
示，同时发布资金分摊方案；更新意愿和
更新方案两轮征询均获通过。业委会敢
担当、能担当，是因为居民区党总支引领
有力。
很快，进入更新施工。每个重要环节，

都在楼组群中公告。施工时，一些独居老人
下楼不便，日常生活怎么办？“放心，居民区
党总支牵头一对一结对，志愿者代为配药、
买菜，再由物业负责送上门。”钱姝磊说。居
民们有疑问、有难题，就在楼组群里说一声，
居民有所呼，物业有所应。那阵子，小区虽
像大工地，烟火气人情味却更浓了。
电梯更新，只是好日子的开头。如今，

小区道路变宽了，树木修剪了，非机动车充
电设施增加了。
今年，申城老旧小区改造迎来利好消

息——继老楼加梯之后，公积金可用于电
梯更换。这项新政，之于基层善治、低碳减
排、提振消费，无疑是一道催化剂。
电梯更新，从“最小治理单元”入手，就

是牵住了“牛鼻子”。截至去年底，黄浦区
共有约1.06万台在用电梯，其中住宅电梯
2839台，已实现区内住宅老旧电梯安全评
估动态全覆盖。2013年起，黄浦区在全市
率先以政府资金补贴方式支持小区电梯更
新；截至去年底，累计166个小区701台电
梯实施改造，2万多户居民受益。如何借
助“最小治理单元”规范、有序、优质、高效
地推动电梯更新，“黄浦经验”可复制、可
推广。
在德福苑，“拼命三娘”带领居民实现

全小区电梯更新，做成一件困难的事，动力
在于——电梯更新利国利民，社区安全、居
住品质得到充分提升，低碳节能也得以实
现。在这种动力中，有大道理也有小道理，
业主看得见切身利益，听得懂国家社会发
展愿景。更何况，规范、有序、优质、高效地
推动电梯更新，有业主自主自治，更有多部
门协同把控全过程，强化财政支持、厘清权
责边界，推动老旧电梯从“被动改造”向“主
动共治”转变，有效破解更新改造难题。
如今，全社会都在拉动内需、提振消

费，大力倡导老旧电梯更新无疑有助于促
增长，公积金的“加盟”更是利好，“电梯焕
新”也要成为新时尚！“拼命三娘”乐见其
成，身体力行。
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蒙西小区加梯后建了小花园

▲ 顾佳怡（右）和物业经理一起与居民交流

▲ 唐城公寓的“楼道清物”攻坚战，居委会找来木匠师傅
拆除楼道的柜子 本版摄影 本报记者 周馨


