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基层是国家治理的最末
端，也是服务群众的最前沿。
回迁安置小区是城市基层治
理的重点与难点，普遍存在居
民构成复杂、生活习惯转型
难、历史遗留问题多、物业矛
盾高发等现实痛点。山东省
菏泽市定陶区聚焦回迁安置
小区治理堵点难点，深化党建
引领小区分类共治，以天中街
道西城社区陶邑名都 A 区为
试点，创新探索自治物业运行
模式，破解回迁小区“物业失
管、服务失位、秩序失范”顽
疾，形成可复制、可推广的实
践样本，坚持以点带面、示范
引领，逐步推动全区回迁安置
小区自治物业规范化提质增
效，持续把治理成效转化为群
众实实在在的民生福祉。

陶邑名都A区是定陶区核
心回迁安置小区，汇集原农机
局、农业农村局、西城、明珠家
园等四大拆迁片区及多处老旧
院落居民，共7栋住宅楼，常住
510户。小区回迁之初引入市
场化物业公司，受收费标准、服
务供给不匹配等因素影响，陷
入“高收费、低服务”困境，物业
费收缴率仅30%，路面破损、路
灯损坏、环境脏乱等问题集中
爆发，小区一度处于失管失序
状态。面对治理困局，定陶区
立足回迁小区实际，坚持党建

引领，指导街道社区从建强组
织体系、搭建共治平台、理顺运
行机制、补齐民生短板、激发群
众自治活力入手，推动陶邑名
都A区实现从混乱失管到幸福
宜居样板的华丽蝶变。以此试
点经验为蓝本，定陶区系统总
结提炼制度做法，由“点上出
彩”向“面上开花”拓展，稳步推
进全区回迁安置小区自治物业
规范化建设。

建强党建引领建强党建引领““主心骨主心骨””
筑牢自治物业组织根基筑牢自治物业组织根基

定陶区始终把党的领导贯
穿回迁小区自治物业建设全过
程，抓实小区党支部标准化规
范化建设，建强组织链条、激活
党员力量、培育文明新风，为自
治物业落地推广打牢组织
基础。

织密层级联动治理网络。
以陶邑名都A区“小区党支部
—管委会—楼栋长”三级治理
链条为示范，在全区回迁小区
复制推广组织架构，配齐楼栋
长、单元长、党员中心户，择优
吸纳退休干部、居民骨干、热心
群众充实治理队伍，构建小区
党支部统一领导、管委会监督
履职、居民广泛参与的共治格
局。厘清治理权责，破解回迁
小区力量分散、遇事无人牵头、

责任落实悬空问题，推动党的
组织体系直达楼栋单元。

激活党员先锋示范效能。
充分发挥小区在册党员作用，
推广党员亮身份、亮岗位、亮职
责做法，推动党员下沉网格楼
栋联系群众。依托党员中心户
扎根楼栋，做好政策宣传、民情
收集、矛盾调解、文明劝导，把
党组织优势、党员队伍优势转
化为小区治理效能，带动广大
居民主动参与小区公共事务。

培育回迁“新市民”文明新
风。针对回迁群众从平房生活
转向楼房居住，规则意识不足
的共性问题，在各回迁小区推
广“新市民适应课堂”，围绕文
明居住、物业权责、垃圾分类、
消防安全开展常态化宣讲，引
导居民转变生活观念、适应楼
房社区生活。广泛开展文明家
庭、邻里榜样选树，针对乱堆乱
放、高空抛物等陋习开展专项
整治，营造邻里和睦、共建共享
的社区氛围。

创新二元自治创新二元自治““新模式新模式””
构建闭环物业运行体系构建闭环物业运行体系

针对市场化物业权责不
清、监管缺位、服务脱节等共性
弊端，定陶区总结陶邑名都A
区“管委会+物业服务中心”二
元分设试点经验，面向全区回
迁小区推广协商共治机制，建
立权责清晰、分工明确、闭环高
效的自治物业运行范式。

搭起群众身边协商议事载
体。全面推广“马扎议事会”群
众议事品牌，把议事桌搬到楼
栋楼下、居民家门口，方便群众
提诉求、议难题、定对策。健全

“街道吹哨、部门报到”联动机
制，统筹住建、城管、水务等职
能部门下沉回迁小区现场办
公，集中化解设施破损、环境整
治等历史遗留问题。建立问
题、需求、服务“三张清单”，实
行台账管理、销号整改。因地

制宜运用“居民缴一点、社会筹
一点、社区创一点”众议众筹模
式，加快老旧设施微改造，形成

“诉求收集—协商研判—整改
落实—复核反馈”完整闭环。

复制“管委会+物业服务中
心”二元分设机制。党支部统
筹总揽，管委会专司议事协商、
公约制定、过程监督、财务监
管，不参与具体物业服务；物业
服务中心作为实体运营主体，
承担日常管护、问题处置、民生
落地等实务工作，形成“党支部
统筹引领、管委会全程监督、物
业服务中心落地执行”运行闭
环。指导各回迁小区结合自身
实际修订《居民自治公约》，对
环境卫生、停车管理、飞线充
电、公共设施管护作出刚性
约束。

完善普惠透明管理制度。
立足回迁居民经济承受能力，
科学核算运维成本，推行普惠
亲民物业费标准。健全财务公
开、监督考核整套制度，业主监
督委员会全程把关经费使用，
按月公示收支明细。落实安保
值守、保洁管护、全域巡查、问
题闭环处置工作制度，畅通线
上线下诉求渠道，将工作人员
绩效与薪酬挂钩，从制度层面
破解物业服务不作为、慢作为
之弊，保障自治物业长久运行。
试点陶邑名都A区物业费由市
场化 1.1 元/平方米下调至 0.6
元/平方米，收缴率从30%提升
至95%。

补齐民生服务补齐民生服务““短板项短板项””
释放回迁小区治理实效释放回迁小区治理实效

定陶区坚持民生导向，把
设施提质、便民服务、安全治理
作为自治物业建设落脚点，不
断提升回迁群众获得感、幸福
感、安全感。

迭代升级小区硬件配套。
以试点小区改造经验为参考，
在全区回迁小区推动争取各类

奖补资金，完善绿化、健身场
地、老年活动空间；盘活园区边
角地块扩容停车位；规范建设
便民充电桩，消除飞线充电安
全隐患；实施路面修缮、路灯更
新、楼道清理等环境整治，系统
性改善回迁小区人居硬件
条件。

做细做实普惠便民服务。
建立孤寡老人、残疾人、困境家
庭特殊群体帮扶台账，落实上
门代办、慰问帮扶。常态化开
展免费问诊、便民维修、邻里节
庆、安全宣讲、消防演练等惠民
活动。发挥楼栋长、党员中心
户走访作用，推动便民服务直

达群众家门口，让回迁居民真

切感受党组织温度。

试点示范成效持续放大。

陶邑名都A区通过自治物业改

革，矛盾就地化解率 94% 以

上，物业类投诉同比下降近

70%，不文明现象下降75%；累

计开展马扎议事22场次，办结

群众诉求20件，开展惠民活动
14场，服务群众700余人次，特
殊群体上门服务160余次，整
改各类安全隐患31项，彻底扭
转物业和居民对立局面。

定陶区坚持把试点成效转
化为制度成果，提炼形成党组
织全面引领、管委会全程监督、
物业专业化服务、居民全员化
参与的回迁小区治理范式。实
践证明，党建引领是破解回迁
小区治理难题的根本保证，群
众自治是激活基层治理内生动
力的关键路径，制度闭环是实
现长效治理的重要支撑。

下一步，定陶区将持续深
化党建引领小区分类共治工
作，放大陶邑名都A区试点辐
射效应，持续完善自治物业配
套制度规范，循序渐进扩大自
治物业模式在全区回迁安置小
区覆盖范围，不断健全共建共
治共享城市基层治理格局。（图

片由菏泽市定陶区委组织部

提供）

山东省菏泽市定陶区山东省菏泽市定陶区：：
自治物业破困局自治物业破困局          回迁小区展新颜回迁小区展新颜

菏泽市定陶区陶邑名都 A 区治理改造后，环境秩序焕然一
新。图为小区景观。

菏泽市定陶区陶邑名都A区打造“马扎议事会”居民自治品
牌，收集群众诉求。

山东思安消防检测有限公司在菏泽市定陶区陶邑名都A区进行消防安全设备检测。

■■中共菏泽市定陶区委组织部中共菏泽市定陶区委组织部


