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莲湖区作为陕西省西安
市的中心城区，针对辖区物业
管理服务中存在的短板和问
题，深入贯彻落实市委“民有
所呼、我有所行”的要求，坚持
党建引领，着力构建社区党组
织领导下的居委会、业委会、
物业服务企业等多方联动的

“红色物业”体系，有效提升城
市基层治理水平。

群众需求
由“被动听”到“主动应”

树立党建引领导向。莲
湖区将小区管理服务纳入社
区建设体系，充分发挥社区党
组织领导核心作用，加强对业
委会组建和换届、物业服务企
业解聘和选聘、业委会和物业
服务企业协商议事等工作的
领导，整合各类资源推动形成
社区治理合力。推荐符合条
件的社区“两委”班子成员或
网格党支部书记、党小组长，
通过法定程序进入业委会，有
条件的可兼任业委会主任；注
重在物业服务企业骨干和优
秀业委会委员中发展党员，努
力形成各类党组织同频共振、
同向发力的组织体系；构建以
社区党组织为核心，居委会和
居务监督委员会为基础，业委
会、物业服务企业、社会组织
为纽带，驻区单位、群团组织
等共同参与的社区治理机制。

树立民主议事导向。莲
湖区全面推行居民公约、楼道
公约，“小区的事情大家商
量”，对涉及公共设施设备维
修养护、利用公共部位经营、
停车管理、环境保洁、治安消
防等问题，以及物业服务合同
履行过程中涉及业主和居民
群众切身利益的问题，探索

“板凳会”“院落会”“阳光议事
会”等方式，充分调动群众参
与社会治理的积极性，一起说
问题、出主意、想办法。坚持
依法治理、源头治理、系统治
理的原则，在各社区设立物业
调解工作室，对本辖区内业
主、业委会、物业服务企业之
间的纠纷进行调解，扎实落实

“枫桥经验”，实现小事不出小
区、大事不出社区。截至目
前，全区131个社区先后召开

“板凳会”、莲心议事会、阳光
议事会等近万余次，研究用水
用电、小区改造、环境卫生等
小区公共事务2300余件，真正
实现了民主决策、共商共治。

树立区域共治导向。莲
湖区以物业公司、派出所、驻
地机关企事业单位、非公企
业、社会组织为主体，成立街
道党建工作联席会，不断提高
议事能力。共同研究解决区
域内党的建设、经济发展、环
境整治、社会稳定等重要事
项。吸纳社区物业公司、警务
室、城管执法中队、驻地单位、
志愿服务组织、非公企业、社
会组织等方面的党员负责同
志，成立社区党建共建联合
会，共商社区发展事务，协商
解决辖区问题。依托社区党
建共建联合会，该区坚持“一
类需求就是一个项目”原则，
对标居民群众普遍性、代表性
需求确定党建项目，抓好推进
实施。2020年，全区共计召开
街道党建工作联席会81次、社
区党建共建联合会1200余次，
研究解决群众反映集中的物
业管理类问题380余项。

物业管理
从“独奏”到“合奏”

建立小区院长制。莲湖
区推动服务力量全面下沉到
基层一线，重点针对基础条件
差的老旧小区，选派区级部
门、街道党员干部担任小区院
长，每月至少深入小区院落4
次，积极协助社区党组织解决
老旧小区改造、物业管理、纠
纷化解等问题。自2021年 3
月份以来，全区共选派338名
党员干部担任小区院长，先后
到小区院落开展巡查走访
3800余次，召开协调会议510
余次，解决物业管理类问题
760余件。同时，积极推行区
级部门到社区“双报到”制度，
全区84个部门党组织主动到
社区报到结对；2800余名在职

党员下沉到社区和居民
院落，开展“敲门行动”
和党员联户活动；设置

“莲心”意见征集点160
余个、建立“莲心”微信
群150余个，收集办结
民情需求2600余条。

建立分级管理制。
莲湖区建立“红色物业”
三级管理体系，在街道
层面成立“红色物业”管
理委员会，社区层面成
立“红色物业”管理服务
中心，小区层面成立“红
色物业”联盟，通过定期
联席会议，分级分类解
决物业管理服务方面的
难点问题，构建起一贯
到底、上下联动的工作
格局，推动物业服务管
理由“单兵作战”向“多方联
动”转变；加强行业监管，由住
建部门负责建立行业党组织
或行业协会党组织，制定出台
《物业服务企业质量评价指
引》《物业服务企业等级评定
标准体系》，实行物业服务企
业年度服务质量排名、等级评
定；完善物业服务管理项目考
核标准，不断规范物业管理市
场秩序，将业主满意度评价、
社区党组织评价纳入考核内
容，提高考评权重；及时检查
处理物业服务企业及项目负
责人的违法违规行为，对不符
合相关要求的物业服务企业
限期整改，对排名末位的物业
服务企业进行劝退。

建立“红色管家”制。莲
湖区发挥“红色物业”引领作
用，推动基层党建和物业管理
工作有机融合，吸纳社区党
员、物业公司党员、党员中心
户、在职党员、网格员、志愿
者、社区民警、执法队员等力
量，在各社区、各小区组建“红
色管家”服务队，围绕入户走
访、政策宣传、信息采集、治安
巡逻、隐患排查、和谐邻里等
职责，开展走楼入户，精准发
力、服务群众。大兴东路社区
的“兴管家”服务队有100余
名队员，在今年“五一”期间开
展院落巡查，及时发现外立面
瓷片脱落等安全隐患，协助物
业公司更换单元门腰线 100
度条。糖坊街社区成立“啄木
鸟”服务队，为居民提供清扫
保洁、水电维修、更换电器、管
网疏通等多项物业服务，赢得
了群众一致好评。

物业服务

从“被动接单”到“自助点单”

片区式服务突出标准
化。莲湖区针对物业管理缺
失、群众迫切希望引进专业物
业企业的老旧小区，组织街

道、社区工作人员对小区逐
户走访，召开“板凳会”、党建
联席会等，发放民意征求表，
积极争取群众和驻地单位支
持。以片区为单位，将片区
内临近老旧小区物业管理集
中整合，策划“党建+片区大
物业”基层治理项目，统一引
进资质条件、品牌效应良好
的物业企业提供服务管理。
按照“成熟一个、纳入一个”
思路，逐步将无人管理、管理
不到位小区纳入统一管理，
在服务领域、服务层次上有
序提升，最终实现老旧小区
管理服务水平的全面攀升。
位于西安市老城区的北院门
街道在早慈巷片区探索推行

“党建+大片区物业”模式，指
导早慈巷片区试点的 7个小
区成立物管会，统一聘请金
辉物业进行物业管理服务，
小区院落环境、安保巡查等
得到了全面改善，小区业主
普遍表示支持，满意度显著
提高，新华社、西安电视台等
媒体给予了报道。

自治式服务突出人性
化。莲湖区对于不愿意购买
物业服务的小区，由街道、社
区牵头，组织小区居民成立
业委会、物管会及其他业主
自管组织，采取居民自治的方
式，发动离退休党员、小区居
民，成立志愿者服务队，进行
自治管理。位于桃园路街道
的桃农小区属于老旧小区，有
145 户居民。街道在充分研
判、尊重住户意见的基础上，
确定了小区有人管、有钱管，
有制度管的业主自治管理模
式。目前小区由4名退休人
员为核心成立物业管理委员
会，提出了合适的物业收费方
案，住户交费积极性和交费比
例显著提高，并根据群众意愿
联系第三方公司为居民楼安
装了电梯，小区的管理逐步进
入良性轨道。

延伸式服务突出规范

化。莲湖区针对户数少、困难
群众较多的老旧小区，以最低
成本谋求物业服务全覆盖，由
街道联系辖区保洁公司，发挥
其承担道路保洁任务的优势，
主动承接辖区老旧小区清扫
保洁工作，实现街面道路保
洁至小区内保洁工作的延
伸。由社区联系志愿者、退
休职工、家政公司、市政公司
等，组建专业队伍，负责整个
片区老旧小区的维修、绿化、
安保等延伸服务，实现小区
院门有人守、水电有人修、绿
植有人护。玉祥门社区针对
单个老旧小区户数少、面积
小，达不到物业进驻标准的
问题，通过道路保洁延伸、绿
化维护延伸、规范门岗保安、
共享水电维修等方式提供服
务，既保证了服务质量，又减
少了业主支出，实现了多方共
赢的长效管理。

订单式服务突出精准
化。莲湖区推出“菜单式物
业”服务内容，根据居民需求
提供订单式精准服务，通过

“居民下单—社区派单—物业
公司接单—居民评单”的方
式，精准匹配群众需求，建立
快速响应落实机制，形成社区
治理合力，真正实现“民一呼、
我就应”。红庙坡街道建成了
360物业服务超市，依托社区
党建共建联合会、物业管理协
会、物业质量评估与矛盾调解
中心三大载体，提供物业管理
类、居家生活类、老旧小区类、
矛盾调解类、志愿服务类、社
会组织类六大服务，安排专人
线上线下接单，构建起“群众
点单、超市下单、街社接单”的
物业服务工作新模式，实现为
民服务零距离。青年路街道
建立街道物业服务中心，围绕
老旧小区物业管理难题，及时
进行“会诊”，精准提供清扫
保洁、水电维修、更换电器、管
网疏通等多项物业服务，不断
提升群众的幸福感。

莲湖区：做优“红色物业”提升服务水平

西安市莲湖区红色管家团开展志愿服务。

西安市莲湖区玉祥门社区引入延伸式物业服务。


