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老旧小区、弃管小区管理
既关乎千家万户的生活环境
与质量，也是当前加强基层治
理、提升城市形象与管理水平
的重点难点问题。吉林省吉
林市龙潭区作为老工业区，辖
区内部分小区是上世纪七八
十年代建设的国企厂宅，随着
国企社会化管理的逐步深入，
很多企业破产、重组、合并，原
本由产权单位负责的物业服
务也随之脱钩，物业管理水平
相对于城市经济社会发展和
居民需求提升已明显滞后，存
在建管脱节的情况。全区161
个小区中，有34个小区、92个
单体楼没有专业物业公司管
理，基础硬件薄弱、配套设施
陈旧。市场化的专业物业公
司不愿接管这些“老大难”小
区；社区工作人员任务繁杂，
面对老旧小区治理也显得力
不从心。组织合力缺失、服务
力量不足、制度机制不健全等
问题，导致这些小区长期处于
物业管理“真空”“失管”状态，
小区存在安全隐患，卫生脏
乱、私搭乱建等现象突出，极
大地降低了辖区居民的安全
指数、幸福指数，城市治理水
平和治理效能亟待提高。

针对上述问题，龙潭区以
深入推进“基层建设年”为契
机，深刻践行习近平总书记关
于“人民对美好生活的向往，
就是我们的奋斗目标”的重要
指示精神，以“时时放心不
下”的态度，聚焦群众所需所
盼，找准问题病根，结合实际
情况，在充分调研摸底的基
础上，选取部分“老旧散”小
区作为试点，以小区治理人
人有责、治理成果人人共享的
理念，打造“共享物业社”。从
明确责任主体、充实服务力
量、完善制度机制等方面发
力，创新社区代管小区物业
管理模式，着力破解社区代
管的“老旧散”小区物业治理
难题，为基础条件较差的自
管、代管老旧小区向市场化
转变的过渡阶段提供基础性、
普惠性的兜底保障，变“无人
管”为“共治理”。

健全组织体系健全组织体系
确保代管小区有人主事确保代管小区有人主事

火车跑得快，全靠车头
带。解决物业管理“真空”“失
管”问题，关键是要有一个强
有力的组织领导。龙潭区从
健全小区物业管理组织领导
体系入手，牢牢抓住主体责任
这个“牛鼻子”，着力破解“看
得见的管不着、管得着的看不
见”问题。

架梁立柱。出台《龙潭区

“共享物业社”建设实施方
案》，明确由“共享物业社”承
担社区代管小区物业综合协
调服务工作主体责任。在全
区选取13个试点社区，成立
由社区党组织牵头，业委会、
物管会、业主各方共同参与的

“共享物业社”。成员由7—9
人构成，设理事长1人、副理
事长2人，由社区党组织书记
担任“共享物业社”理事长，街
道干部、社区干部、业委会负
责人、物管会负责人或业主代
表担任副理事长，其余成员由
网格员、居民代表、“三长”人
员、邻里骨干、社区民警等人
员担任。

组织植入。用好党组织
“有形之手”，强化党对“共享
物业社”工作的全面领导，在

“共享物业社”选拔人员时，注
重选拔优秀党员进入，确保成
员中有一半以上的党员，并全
部成立功能型党支部，充分发
挥党组织政治优势、组织优
势，使各方资源力量“合成一
股力、拧成一股绳”，为“共享
物业社”注入红色动力。目
前，13个“共享物业社”共有成
员99人，其中党员77人，占比
超过70%。

完善制度机制完善制度机制
确保管理运行畅通无阻确保管理运行畅通无阻

龙潭区坚持把完善制度
机制作为有力支撑，着力破解

“没人抓、不会抓”的问题。
建好“大本营”。按照“有

场所阵地、有标识标牌、有人
员公示、有制度上墙、有载体
服务”的“五有”标准推进“共
享物业社”阵地建设，采取改
建、合建、依托建等方式，打造
服务阵地13个，提升全区物
业服务水平。

完善“运行图”。构建“N+

4321”运行工作机制。整合辖
区网格员、邻里骨干、“双三
长”、执法专员等多支队伍，
组建综合协调组、物业管理
组、志愿服务组、评议监督组
4 支工作力量；负责综合协
调、物业管理、志愿服务3项
职能；依托社区党群服务中
心和网格党群服务站2个平
台；吸纳党建联盟成员单位，
建立1个“街道社区党组织+
物业企业+居民代表+相关共
建方”的“3+X”定期议事协调
机制。目前，13个“共享物业
社”共组建300人，累计召开
协商会议20次，解决具体问
题46个。

制作“点菜单”。针对“老
旧散”小区环境卫生差、车辆
乱停等问题，“共享物业社”制
定了个性化服务清单，设立管
道疏通、楼道清扫、冬季清雪
等多项服务，实行按需点单。
目前，已累计提供各类点单服
务35次，解决了东方新村小
区下水堵塞、鹏程小区天然气
安全隐患、铁东小区饭店烟气
排放等问题，辖区居民群众纷
纷点赞。

突出品牌引领突出品牌引领
确保多维模式开花结果确保多维模式开花结果

龙潭区探索打造“共享+”
服务品牌，坚持量体裁衣、量
身定做，按照不同小区特点和
基础资源情况，个性化分析研
判，实施“一区一策”，进一步
拓展服务功能，形成特色多维
模式。

共享+联建共建。针对辖
区企业资源丰富的社区，推进

“共享物业社”与企业联建共
建，扩大“朋友圈”，获取优质
服务资源，提升服务能力。如
承德街道站前社区与国敦集
团签订“共享物业社”共建协

议，建立双向共建清
单，推出“每周领一题”

“每月服务日”等，为居
民提供更换单元门、安
装楼道灯、清扫垃圾等
服务。

共享+居民自治。
聚焦单片散楼、居民对
专业物业公司接管意
愿不强的小区，通过组
织引领、党员带动，增
强居民参与小区治理
意识，引导居民开展
自 治 。 如 龙 华 街 道
龙江社区设立“居民
议事台”，引导居民群
众 参 与 物 业 志 愿 服
务；新安街道扬州社
区模范老党员在“共
享物业社”的引领下，
发动居民自治，集资

合力修缮小区道路、修建
花坛，小区环境面貌焕然
一新。

共享+资源引入。对于楼
体集中连片、规模较大，业主
对专业物业公司进驻意愿较
强的小区，在“共享物业社”提
供基础性服务的同时，配合行
业主管部门牵头协调引入专
业化物业公司开展服务。如
新吉林街道新义社区“共享物
业社”积极协调引进吉林市晟
科物业服务有限责任公司，为
居民提供专业化服务，目前已
签订合作意向协议。

凝聚治理合力凝聚治理合力
破解老旧小区治理顽疾破解老旧小区治理顽疾

探索出老旧小区管理新
模式。龙潭区“共享物业社”
改变传统方式，突出创新延
伸，按需施策，探索的“共享+”
多维模式，有针对性地解决了
老旧小区的顽疾，成为一种管
理新模式。

老旧小区治理合力显著
增强。“共享物业社”将辖区企
业、包联单位、居民业主等各
方力量有机粘合，有效聚集区
域共建合力，小区治理由“小

马拉大车”转变为“众人齐划
桨”，治理合力显著增强。

老旧小区治理成效充分
显现。在“共享物业社”的带
领下，目前累计清运生活垃
圾12吨、建筑垃圾7吨，更换
楼宇门15个，修缮小区道路
2.3 公里，维修供热、排水管
线10.24公里，规划小区停车
位56个，老旧小区面貌有了
极大的改观。

居民自治意识显著提
升。“共享物业社”切实为居
民办实事，让其感受到小区
全方位的蝶变，充分调动其
开展自治的积极性，目前已
成立业委会11个，形成了小
区治理人人参与、人人共享的
浓厚氛围。

坚持党建引领坚持党建引领
提升居民生活幸福指数提升居民生活幸福指数

要坚持把党的组织领导
作为首要任务。龙潭区“共享
物业社”充分发挥基层党组织
示范引领作用，严密党的组织
体系，切实承担起小区治理和
服务群众的政治责任，把服务
群众贯穿于基层党组织工作
全部实践。

要坚持把整合资源作为
核心要务。老旧小区治理不
是党组织的“独角戏”，而是多
方参与的“大合唱”。“共享物
业社”把整合资源作为核心
任务，通过运行“街道社区党
组织+物业企业+居民代表+
相关共建方”的“3+X”机制，
把各类资源力量整合到小
区，有力推动治理体系向末
梢延伸。

要坚持把问民需、解民忧
作为出发点和落脚点。把群
众满不满意作为检验工作成
效的唯一标准。“共享物业
社”坚持为群众做实事解难
题，成为服务群众的新载体，
让居民真切感受到好处与实
惠，群众的心暖了，小区治理
各项工作顺利推进也就会水
到渠成。

龙潭区龙潭区：：““共享物业社共享物业社””破解老旧小区治理难题破解老旧小区治理难题

吉林市龙潭区承德街道站前社区“共享物业社”揭牌成立。

吉林市龙潭区龙华街道“共享物业社”工作人员为小区居民

安装休闲座椅。


