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龙圩区：
“五有四管”解无物业小区治理难题

广西壮族自治区梧州市
龙圩区是2013年成立的新城
区，共有157个居民小区，无物
业 管 理 小 区 101 个 ，占 比
64.33%。随着城区发展建设
日益推进，无物业管理小区脏
乱、无序、矛盾多发等问题日
益凸显，无物业管理小区治理
成为了城市基层治理的痛点
难点。近年来，为更好地破解
无物业管理小区治理难题，龙
圩区积极贯彻梧州市委关于
小区党建、邻里党建的工作思
路，坚持“把支部建在小区
上”，突出党建引领、坚持问题
导向，创新实施“百区千人”党
旗红工程，组织1200多名党
员干部进小区，指导帮助建组
织、强治理、优服务，创新推行

“五有四管”治理模式，推动无
物业管理小区实现有效治理，
走出了党建引领城市基层“微
治理”的有效路径。

压实各方责任
统筹推进小区治理

无物业管理小区治理是
系统工程，关键在于强化组织
领导、顶层设计、责任落实。
在抓无物业管理小区综合治
理过程中，龙圩区强化党建引
领，强化顶层设计，高位统筹
推进小区治理。

强化组织领导。从区层
面强化组织领导，召开4次常
委会进行专题部署，先后召开
无物业管理小区综合治理动
员会、无物业管理小区综合治
理意见建议征集座谈会等，广
泛动员全区上下党员干部共
同参与，多方调研座谈、征集
社区、小区物业、居民代表等
意见建议，研究推动无物业小
区治理机制、目标、措施等重
点任务；将居民小区党建及无
物业管理小区综合治理问题
纳入城区“四年三工程”活动
处级领导重点协调解决问题
事项，制定《龙圩区处级领导

干部挂点联系无物业管理小
区责任清单》，明确12名处级
领导挂点联系9个社区及101
个无物业管理小区责任，各处
级领导带头深入小区现场办
公，协调解决小区基础设备陈
旧、车辆乱停乱放、环境卫生
脏乱等治理难题300件。

注重整体谋划。结合市
委出台的《梧州市推进居民小
区党建工作实施方案》《关于
加强党建引领推进全市“三
无”小区治理专项工作方案》
等7个文件精神，立足龙圩区
实际，在对全区101个无物业
管理小区摸底调研基础上，制
定印发《梧州市龙圩区无物业
管理小区综合治理工作实施
方案》，明确“有卫生保洁、有
绿化养护、有物业维修、有停
车管理、有治安防范”的“五
有”目标及“单位包管、居民自
管、引入物管、社区代管”的

“四管”治理思路，为推进小区
治理画好“施工图”。

组建专班推进。实行“一
小区一专班”，按照“1名区委
常委+1名部门负责人+1名乡
镇包社区领导+1名社区干部”
形式组建101个无物业管理小
区专项治理工作专班，29名区
四家班子领导干部和37个区
直单位负责人分别联系2—3
个小区，构建点对点推进小区
综合治理工作责任链条，形成
区委统一领导、组织部门牵
头、相关部门配合的联动格
局；强化过程督导，各专班“组
团”走访排查，指导小区建支
部、建机制、优服务；同时，组
织部门要求专班负责人每周
上报一次工作进度，不定时开
展碰头会，目前已跟踪督导协
调解决难点问题110多件，确
保小区治理有序高效推进。

健全组织网络
凝聚治理合力

龙圩区按照“把支部建

在小区上”的工作思路，组织
党员干部下沉小区，指导建组
织、建机制、建队伍，健全“四
级”组织网络，全面部署推进
小区党建工作。

建组织。由社区党组织
牵头，指导居民小区建立党支
部，由社区干部或小区党员担
任党支部书记，支部委员与业
主委员会成员“交叉任职”；按
楼栋划分党小组，由小区党员
或居民代表担任楼栋长，推选
热心党员家庭为党员中心
户。共组建小区党支部（或联
合党支部）20个，推选党员楼
栋长9名、党员中心户487户，
构建起“社区党组织+小区党
支部+楼栋党小组+党员中心
户”四级组织服务网络。

明职责。健全居民小区
党支部运转机制，明确小区党
支部5项基本职责，要求小区
党支部在小区各类组织、各项
事务中发挥“领导作用”；推动
小区党支部组织群众成立棋
牌协会、广场舞协会等各类自
治服务组织，组织党员开展亮
身份、亮职责、亮承诺树形象
的“三亮一树”活动，引导在职
党员亮身份、优服务，提高小
区党群自我管理、自我服务能
力。例如，泰和嘉园小区9名
党员带头亮身份，号召了30多
名居民对小区环境进行了亮
化，重新划线管理停车位，整
治“僵尸车”，清理杂物堆放
等，使小区面貌焕然一新，得
到居民的点赞。

强服务。发动有意愿、有
特长、有热情的居民建成“邻
里互助”服务队，参与小区图
书馆义务管护，定期开展家电
维修服务等活动。例如，银宇
小区5名退休教师带头参与小
区“周末课堂”辅导学生开展
课外活动，钻石公寓小区居民
自发对小区绿植进行日常维
护等。在服务队带动下，小区
居民累计开展各类服务活动
100多场次，小区住户人均参
与5次以上。

创新“五有四管”模式
优化小区治理路径

龙圩区按照“精准分类、
一区一策”的原则，充分发挥
小区党支部作用和工作专班
优势，创新推出“五有四管”模
式，即明确“有卫生保洁、有绿
化养护、有物业维修、有停车
管理、有治安防范”的“五有”
目标，按照各小区类型分类实
行单位包管、居民自管、引入
物管、社区代管“四管”治理模
式，推动101个无物业管理小
区实现了有效管理。

单位包管。对单位集资
房小区，按照“谁的小区谁负
责”原则，推动单位落实“五
有”管理责任；建立“社区牵
头、单位落实”服务机制，通过
每季度召开联席会议，将小区
治理工作纳入单位议事日程，
单位党组织分管领导参与小
区民意议事会等，共同讨论和
解决小区存在的问题；对单位
职工小区存在的问题落实情
况纳入单位督查通报范围，形
成责任倒逼机制，推动切实抓
好无物业管理小区治理工
作。目前，该区已有18个小区
实行单位包管，共整合单位资
金170多万元投入小区治理，
95%的单位包管小区已落实
了安保、保洁、绿化养护等专
职人员。

居民自管。对群众基础
较好、自管能力较强的小区，
成立业委会，制定居民公约，
引导居民自主管理；推行“党
支部/业委会+楼栋长+业主代
表”模式，完善由社区党组织
牵头，居委会、业委会、物业服
务企业、无物业小区业主代表
共同参与的协商议事机制，积
极引导爱心企业、社会组织、
公益团体参与小区治理服务，
同时通过建设“小区党群之
家”“党群服务驿站”等活动场
所延伸居民自治的深度、广
度，形成党群共治局面。目
前，已有54个小区实行居民自
管，选出楼栋长110名，成立业
委会15个，指导制定居民公约
54个。如银宇小区从小区党
支部、业委会和居民代表中选
聘专职物业管理人员3名，从
有就业需求的业主中聘请保
洁、保安工作人员4名，负责小
区安保、车辆停放、环境卫生
等日常事务，推动小区物业费
用自收自支，实现和谐有序自
治管理。

引入物管。对有一定物
业基础、设施条件较好的小
区，重新引入物业公司进行管
理；探索“党支部/业委会+物
业公司+楼栋长+党员中心户”
的“红色物业”服务模式规范
化管理，并实施“党员带头交、
群众跟着缴”模式推动物业费
收取工作；建立“发现—处置
—协调—监督—反馈”闭环管
理机制，对涉及物业服务管理
的重大问题和居民满意度评
价形成“迅速响应、接诉即办、
即查即改、主动回访”程序，办
好群众关心的难点重点问题，
截至目前有5个小区新引入物
业公司，如佛子小区重新引入
物管后，对楼道线路进行全部
检修，更换智能感应灯，升级
改造智能门禁系统，以“精细

化、智能化”的机技防手段，提
升居民的安全感。

社区代管。对基础条件较
差、住户较少的老旧小区，由社
区代收物业管理费，发动“双报
到”单位支持，聘请保洁、保安
等人员，对小区进行基本管
理。如针对基础较差的永丰源
小区，通过其所属的凤岭社区
牵头建立“永丰源业主群”，发
布《永丰源自治管理倡议书》，
业主纷纷响应，通过社区代收
保洁费，聘请保洁人员，组织党
员志愿者示范带动居民参与小
区环境整治等，实现小区日常
保洁常态化、党群互动更密切，
邻里关系更和谐。

完善“三项”机制
巩固小区治理成效

小区治理既要管一时，更
要见长效。实践中，龙圩区结
合居民小区党支部基本职责，
指导建立三项工作机制，确保
小区党支部引领小区治理作
用发挥常态化、长效化。

健全共建共管机制。通
过专班推进，强化部门与社
区、小区间的联动，建立小区
党支部、业主委员会、物业公
司“三方”党建联席会制度，着
力协调解决居民反映的热点
难点堵点问题；通过小区支部
协调报到单位和自治组织，最
大限度争取各类资源下沉到
小区，先后整合项目资金600
多万元，解决了小区灯不亮、
路不平、消防设施不完善等50
多个问题。

健全要事协商机制。在
20个小区指导建立红色邻里
议事厅、党群议事厅等，明确
议事流程、畅通小区各类问题
反映渠道；通过邻里议事会、
问题协商会等，不定期组织小
区党支部、业委会、物业公司、
居民代表等各方协商议事，妥
善解决了小区基础设施建设、
绿化美化亮化、物业公司调
整、业主委员会选举等事项
200余件，累计调解居民矛盾
纠纷120余起。

健全志愿服务机制。着
眼培育向上向善的小区文明
风尚，由小区党支部组织小区
群众、报到单位党员、社会志
愿者等，在小区开展政策宣讲、
文艺演出、家庭教育、家电维
修、独居陪护等志愿服务；依托
打造“党群服务银行”，以志愿
服务可积分可兑换形式，引导
激励小区党员群众争当“三员”
（宣传员、调解员、服务员），让
党的工作和声音“入栋上楼进
户”，年内共累计开展便民惠民
服务活动超过800场次。

梧州市龙圩区佛子小区组织党员志愿者开展植绿行动。 （本刊记者 杜英姿 郭文治 孟 航 郑新钰 李彤彤 李静雯综合报道）


