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“三无社区”用上酬金制

2024年7月，奉贤区头桥街道
正式揭牌，成为上海第108个街道，
但这一最年轻的街道却有着“老大
难”的困扰。
街道辖区24个住宅小区中，高

达81%是集资房，它们被称为“三无
社区”。房子住了几十年，却因历史
原因“无产权”；想成立业委会自治，
却“无合法主体”；想引入专业物业，
却因规模小、收益低而“没有企业愿
来”。开放式的小区没有围墙，集资
房、宅基房、自建房与商铺犬牙交
错，管理责任模糊，环境、安全、邻里
矛盾等问题交织，成了基层治理最
难啃的“硬骨头”。
面对复杂的治理现状，头桥街

道开展了一场“治理革新”，其中重
要的一环就是引入物业“酬金制服
务”。所谓“酬金制”，其实并不算新
鲜事物，在市区不少高档小区早有运
用。和常规物业“包干制”收费不同，
物业酬金制按实际成本核算，公开透
明；奖励金与服务绩效挂钩，干得好
才拿得多；物业公司赚多少钱，居民
满意度说了算。这意味着，物业企业
的收益与服务质量深度绑定，从“管
理者”真正转变为“服务者”。

“酬金制”之所以经常用在高档
小区，是因为物业费高，“激励成本”
足够大，但在老旧社区则很少运用，
因为物业费“盘子小”，只能采用传
统包干制，否则高质量服务的成本
将难以为继。
能不能打破常规寻求突破？头

桥街道与黄浦区一家名为三祥物业
的企业进行了接洽，后者在市区运
营着多个“酬金制”物业项目，有着
较为丰富的经验，同时也对在老旧
小区特别是集资房社区探索“酬金
制”服务有着浓厚兴趣。
经过接洽，双方一拍即合，除了

正常收取物业费之外，街道也会在资
金上有一定的托底支持，老旧社区采
用“酬金制”有了可行的基础。通过
路演竞选、群众提问、多轮比选，投票
决定，三祥物业成功中标，而95%的
权利人也投票选择了“酬金制”。

三个“00后”主动出击

三祥物业负责头桥项目的经理
曹志豪是一个“00后”，他手下的两
位物业管家也都是“00后”。公司
希望年轻人能够突破常规思维，找
到“酬金制”对接老旧社区的路径，
于是组建了这支“小鬼当家”团队。
以往，单个老旧小区面积小、收

费难，对物业企业缺乏吸引力。因此
头桥以连片治理后的片区为单位，“打
包”引入物业企业。曹志豪接手的片
区内有很多集资房小区，没有产权，无
法成立业委会，居民对以前被委派前
来托管的物业也不满意，“00后”物业
团队面对的是一个“天崩”开局。
去年9月5日，曹志豪在正式入

驻头桥社区时，还以为物业热线会
被打爆。结果却是来电寥寥，有时
一天一个电话都没有，这时他才意
识到，他们还没有获得居民的信任，
不来找物业“麻烦”，其实是不抱期
待的体现。根据约定，物业必须在
年终考核获得90%的满意度，才能
拿到全额的酬金，而如何让业主满
意，是一个非常复杂的问题。“居民
的感受度和我们工作缺乏交集，他
们上班我们也上班，他们下班我们
也下班，尽管兢兢业业，但还是会让
居民觉得物业啥都没干。”曹志豪告
诉记者，为了消除不对称信息差，他
们决定主动出击。

四招获得居民信任

曹志豪告诉记者，物业采取的
第一招，是快速回应。在联络群，居
民发现问题可以随时提出整改要
求，物业则必须在第一时间回应并

解决，在最短的时间内回复，久而久
之，群里吐槽的人少了，发大拇指表
情的人多了。
第二招，是公开透明。小区所

有资金的使用都会定期公开，而且
资金账户不是物业独管，而是打入
居委会与物业的公款账户，所有资
金的使用必须在居委会的监督和批
准下方可进行。
第三招，是协商共治。社区由

于天生短板无法成立业委会，但在
物业入场一周后成立了由居委会、
居民议事管理委员会、物业公司和
政府城建中心组成的“四合一联合
办公”团队，充分听取居民建议，从
“自己管”变成“大家管”，物业能解
决的问题先解决，解决不了的则做
好辅助工作，配合相关部门处理。
第四招，是推出“物业服务+”。

曹志豪意识到，为了提升居民满意
度，做好分内事还不够，必须要做增
值项服务，如为高龄独居老人送餐、
检修电路、收纳整理等公益服务。
“感觉现在的工作，有点像是物业加
社工，总之只要是居民的期待，分内
事要做好，不是分内事也要想方设
法尽量做到。”
经过半年的试点，曹志豪发现

一个明显的变化，就是物业服务中

心热闹了，从刚开始的门可罗雀，到
如今已经成了许多居民每天必来的
“打卡地”。电子屏滚动播放着社区
活动照片，这里不仅是办事窗口，也
成了居民下棋、聊天的睦邻点。“获
得了居民的信任，他们其实不怎么
会感谢，就是有事第一个想到我们，
没事过来聊聊天、见个面，这就是对
我们最大的认可。”

即将扩大试点范围

如今，社区情况焕然一新，损坏
的设备修好了，垃圾乱扔的情况变
少了，居民参与社区共治的积极性
也大为提高。去年年底，头桥街道
“酬金制物业”进行了首次考核，最
终经过调查确定，居民的满意度为
97%，明显高于90%的全额酬金标
准，而物业费收缴率达到85%。
“真的非常感谢居民的认可。”

曹志豪说，曾经这里的物业管理费
每平方米只收1角钱，但收缴率只
有15%到20%。如今涨到了3角
钱，收缴率却提高了超4倍，这是衡
量居民满意度最直观的体现。

经过半年的试点，初步确定“物
业酬金制”也可以运用在老旧小区，
让情况极为复杂的集资房社区居民
也有享受高品质物业服务的权利。
曹志豪告诉记者，从短期来看，老旧
社区采取“酬金制”意味着物业公司
少赚钱、被强监管，却要做更多的工
作。但从长远来看，从管理转为服
务，是物业公司发展的一种趋势，上
海有大量的情况类似小区需要升级
物业服务，潜在的市场前景巨大。
“这次樊芸代表在全国两会上

提出的建议也得到了我们物业从业
人员的支持。”曹志豪表示，其实在
几年前，三祥物业的物业管理处就
已经改名为物业服务中心，对于大
多数物业从业者而言，让居民业主
满意、获得认可，就是这份职业成就
感的来源，有时比赚钱更重要。

头桥街道党工委副书记王捷告
诉记者，接下来头桥街道将全面推
广“酬金制物业”，让居民享受到更
好、更优质的物业服务。
本报记者 李一能 通讯员 石浩南

老旧小区物业费收缴率提高逾4倍
奉贤区头桥街道：“酬金制”将居民满意度与物业的收入直接挂钩

今年全国两会上，樊芸代表建
议将物业管理改为物业服务，得到
了全网一片点赞。事实上，支持这
一建议的不仅有市民业主，还有不
少物业公司从业者。从重管理转
为重服务，已经成了物业行业的发
展趋势。

在奉贤区头桥街道，从去年9
月开始，有一批老旧小区开始集体
采用“物业酬金制”，将居民满意度
与物业的收入直接挂钩，仅仅半年
后，不仅小区面貌焕然一新，居民
满意度达到97%，物业费的收缴
率也提高了4倍有余。

（上接第1版）
会议表决通过了关于国民经

济和社会发展第十五个五年规划
纲要的决议。决议指出，会议同意
全国人大财政经济委员会的审查结
果报告，决定批准这个规划纲要。
会议要求，“十五五”时期要全面贯
彻习近平新时代中国特色社会主义
思想，统筹推进“五位一体”总体布
局，协调推进“四个全面”战略布局，
统筹国内国际两个大局，完整准确
全面贯彻新发展理念，加快构建新
发展格局，坚持稳中求进工作总基
调，坚持以经济建设为中心，以推动
高质量发展为主题，以改革创新为
根本动力，以满足人民日益增长的
美好生活需要为根本目的，以全面
从严治党为根本保障，推动经济实
现质的有效提升和量的合理增长，
推动人的全面发展、全体人民共同
富裕迈出坚实步伐，确保基本实现
社会主义现代化取得决定性进展。
会议经表决，通过了生态环境

法典、民族团结进步促进法、国家
发展规划法。生态环境法典自
2026年8月15日起施行，民族团结
进步促进法自2026年7月1日起施

行，国家发展规划法自公布之日起
施行。
会议表决通过了十四届全国人

大四次会议关于2025年国民经济
和社会发展计划执行情况与2026
年国民经济和社会发展计划的决
议，决定批准关于2025年国民经济
和社会发展计划执行情况与2026
年国民经济和社会发展计划草案的
报告，批准2026年国民经济和社会
发展计划；表决通过了十四届全国
人大四次会议关于2025年中央和
地方预算执行情况与2026年中央
和地方预算的决议，决定批准关于
2025年中央和地方预算执行情况
与2026年中央和地方预算草案的
报告，批准2026年中央预算。
会议表决通过了十四届全国人

大四次会议关于全国人大常委会工
作报告的决议。决议指出，会议充
分肯定全国人大常委会过去一年的
工作，同意报告提出的今后一年的
任务，决定批准这个报告。
会议经表决，通过了十四届全

国人大四次会议关于最高人民法院
工作报告的决议、关于最高人民检
察院工作报告的决议，决定批准这

两个报告。
会议表决通过了十四届全国人

大四次会议关于批准全国人大常委
会关于法律清理工作情况和有关法
律和决定处理意见的报告的决定。
随后，赵乐际发表讲话。他说，

十四届全国人大四次会议圆满完成
了各项议程。会议坚持发扬民主、
集思广益，严格依法办事，形成广泛
共识，是一次凝心聚力、真抓实干、
团结奋进的大会。
赵乐际指出，各位代表肩负党

和人民重托，认真履行法定职责，审
议批准政府工作报告等报告，审查
批准国民经济和社会发展第十五个
五年规划纲要和年度计划、预算，审
议通过生态环境法典、民族团结进
步促进法、国家发展规划法，会议成
果体现了党的主张和人民意志的高
度统一，彰显了在以习近平同志为
核心的党中央坚强领导下团结奋
斗、与时俱进把强国建设、民族复兴
伟业不断推向前进的坚定信心和磅
礴力量。
赵乐际说，制定和实施五年规

划，是中国共产党治国理政一条重
要经验，是中国特色社会主义制度

一个重要政治优势。“十五五”时期
是基本实现社会主义现代化夯实基
础、全面发力的关键时期，实施好
“十五五”规划纲要具有重大意义。

赵乐际指出，我们要深入学习
贯彻党的二十大和二十届历次全会
精神，认真落实四中全会部署，深刻
认识党中央关于“十五五”时期的战
略定位，准确把握“十五五”时期经
济社会发展的指导思想、重要原则、
目标任务、政策举措，按照本次大会
部署安排，扎实有效做好各项工作，
坚定不移办好自己的事，努力实现
“十五五”良好开局，一步一步把宏
伟愿景变成美好现实。

赵乐际说，我们要立足人大职
能职责，坚持党的领导、人民当家作
主、依法治国有机统一，践行全过程
人民民主，坚持好、完善好、运行好
人民代表大会制度，切实发挥国家
根本政治制度优势，认真履行宪法
法律赋予的职责，为实现“十五五”
目标任务提供法治保障；人大代表
要忠实代表人民利益和意志，依法
履职尽责，密切联系群众，在本职岗
位上建功立业、作出贡献。

赵乐际指出，我们要更加紧密

地团结在以习近平同志为核心的党
中央周围，坚持用习近平新时代中
国特色社会主义思想武装头脑、指
导实践、推动工作，进一步增强“四
个意识”、坚定“四个自信”、做到“两
个维护”，同心同德，锐意进取，求真
务实，努力为人民出政绩、以实干出
政绩，不断开创中国式现代化建设
新局面。
下午3时40分，赵乐际宣布：中

华人民共和国第十四届全国人民代
表大会第四次会议闭幕。大会在雄
壮的国歌声中结束。
在主席台就座的还有：王毅、尹

力、石泰峰、刘国中、李干杰、李书
磊、何立峰、张国清、陈文清、陈吉
宁、陈敏尔、袁家军、黄坤明、刘金
国、王小洪、张升民、吴政隆、谌贻
琴、张军、应勇、胡春华、沈跃跃、王
勇、周强、何厚铧、梁振英、巴特尔、
苏辉、邵鸿、高云龙、穆虹、咸辉、王
东峰、姜信治、蒋作君、何报翔、王光
谦、秦博勇、朱永新、杨震等。
中央和国家机关有关部门、解

放军有关单位和武警部队、各人民团
体有关负责人列席或旁听了大会。
外国驻华使节旁听了大会。
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