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在三方议事会上，交流碰撞让老旧小区重获新生；党员站出来成立自管会接手

“失管小区”，让居民从此有了公共收益办大事；探索信托制物业，让居民重拾信任；年

轻大学生成了小区“新居民”，带来了基层治理新点子……近年来，我市不断深化红色

物业建设，通过党建引领不断创新提升基层治理效能。众多小区通过深植红色基因，

健全“社区、业委会、物业”三方联动机制，推动矛盾纠纷源头化解，提升基层治理效

能，解决了一批老旧小区管理缺失、居民诉求响应慢等痛点难点问题。

近日，长江日报记者走访了旧貌换新颜、居民幸福感不断

提升的小区，挖掘其在探索实施“红色物业”中的

典型做法。

5月15日，走进武昌区南湖街道
水域天际社区，北门广场的石墩上，
立春的柳枝、芒种的麦穗、霜降的红
叶次第铺展。“这群大学生娃娃画得
真好，一进小区就觉得温馨。”居民李
爷爷端详许久，忍不住感叹。

这是青孺志愿服务队刚刚完成
的作品。2020年，在社区下沉党员、
武昌首义学院经济管理学院分团委
书记刘诗韵的牵线下，学院与水域天
际社区结对共建，成立了青孺志愿服
务队。5年多来，从寒暑假的集中服
务、节假日的主题活动，到平日里的
环境治理、消防检查，大学生志愿者
们深度参与社区“红色物业”服务。

前几天，又到独居老人走访日，
75岁的李奶奶推开门，将大三学生李
泓明和物业工作人员迎进屋里。物
业师傅去厨房检查燃气表，李泓明则
挨着老人坐下，摊开报纸，逐条念给
她听。

这支由大学生志愿者和小区物
业青年党员组成的“红色帮帮团”，

定期走访独居老人，检查燃气、代
买药品。“以前上门主要是解决安
全问题，现在大学生陪老人聊天解
闷，服务多了人情味。”社区书记刘
丽莎说。

“水域天际社区有4237户居民，
年轻家庭多，寒暑假托管班需求旺
盛。”刘丽莎介绍，有了大学生志愿者
的参与，托管班从简单托管逐步成长
为涵盖科普教育、传统文化、户外游
学、手工制作的活力课堂，40多个名
额每次一放出就“秒光”。

废轮胎画上彩绘扮靓了花园、小
区水池立柱画上了水波纹……大学
生们和社区、物业一道，完成了“三园
两亭一广场”改造。物业项目经理
说：“大学生思维活跃、动手能力强，
带来了很多新主意。”

“校社联动下的红色物业，是一
种双向滋养。”刘丽莎说，大学生志愿
者为社区治理带来新点子，让“一老
一小”服务更有温度，学生们也在扎
根基层的实践中练就了真本领。

一群大学生参与小区物业服务

南湖街道／水域天际

一个曾让居民“锁物业门”的还
建小区，红色物业接手一年后这里大
变样。

江夏区郑店街道综合村康馨嘉
园是一个安置了2000多户居民的还
建小区，曾是远近闻名的“问题小
区”。原物业因入住率低、收费难，服
务质量不断降低，小区运转始终处于
恶性循环。

去年5月，原物业撤场，在街道
党工委指导下，综合村决定由村集体
成立的强村公司——武汉红桔园物
业来接管。村总支书记汪再庆语气
坚定：“哪怕亏本，也要把服务做到
位。”红桔园增配服务人手，经理由村
党支部委员担任，推行“党员责任
区”，每名党员包保一栋楼。

物业稳住了基本盘后，走访居民
找问题，发现居民反映最多的三件事
是“找工作难”“租房子乱”“邻里不
熟”。“区里要求创建基层治理示范
区，我们就琢磨：能不能把辖区商户、
企业、公益组织都拢起来，搞一个‘服
务超市’？”汪再庆说，“居民需要什
么，我们就提供什么‘货架’。”于是，

“一联盟三超市”应运而生。

“一联盟”即物业主导组建社商
联盟，统筹30余家商户，形成“服务
—积分—激励”循环。家电维修店张
老板说：“以前觉得做公益吃亏，现在
居民见我都打招呼，生意也好了。”联
盟运行以来，爱心义剪、免费维修等
服务已开展20多场。

“三超市”精准落子痛点：公益慈
善超市推行“服务获积分、积分兑实
惠”，帮扶困难家庭120余户；人才就
业超市联合企业开展订单式培训，帮
助76人实现就业，人均月增收3000
元以上；房源共享超市搭建统一平
台，已匹配闲置房源23套，衍生出15
起邻里互助案例。

综合村还从“小服务”入手，每月
10日“便民服务日”免费磨刀、理发、修
家电、测血压，已开展8期，服务超500
人次。“阳光菜摊”每月一次，居民互换
自种蔬菜，既省钱又增进了邻里情。

一年多来，小区乱堆乱放从每周
40多起降到不足10起，邻里纠纷从
每月20多起降至5起，居民投诉量也
下降近四成，居民满意度从72%提升
至95%。20多支志愿者队伍、600多
人次参与小区的各类服务。

建“共享超市”小区大变样

郑店街道／康馨嘉园

“红小区”红在哪？

繁事好商量 小区换新颜

“别着急，大家坐下来一起想办
法。”5月15日，洪山区关山街道智慧
城社区明珠花园业委会主任钱辉诚带
着几位居民代表，推开了小区会议室
的大门。房间里，社区和物业人员早
已围坐在一起。经过一个多小时的讨
论，几个棘手的民生问题迎刃而解。

钱辉诚笑着说，如今小区平整的
沥青路、清晰的停车线、充满欢声笑语
的小广场，都是“繁事好商量”议事会
上三方碰撞出的成果。

明珠花园建成于2002年，住着
296户居民。以前没有停车线，车辆
随意停放，居民常因抢车位发生争
吵。2022年，钱辉诚张罗着召开“繁
事好商量”议事会，邀请社区、居民代
表和物业公司一起出主意、提意见。

“最好能统一划出车位，让大家心
里都有个数。”有人当场提议。可第三
方报价高达数千元，小区难以承受。

“我们党员先带头自己干起来！”
业委会成员主动发声，物业公司、热心
业主也纷纷表示愿意出力。

业委会联合物业对边角地、闲置
绿地重新测绘，居民一起商讨画线方
案。社区从惠民资金里拿出一部分，
业委会再从公共收益里补充一点，买
来油漆、滚筒和量尺。居民、志愿者一
齐上阵，最终划出了90余个停车位。

明珠花园5栋的5部电梯已运行
了20多年。去年，在洪山区和关山街
道的支持下，该小区被纳入全市超长
期特别国债支持住宅老旧电梯更新项
目试点。5部电梯以旧换新，每部补
贴 15 万元，居民每单元仅需自筹
3500元。

换梯大小事，谁来统筹？议事会
上，业委会决定成立电梯更新专项小
组，按楼层阶梯式分摊费用。业委会
带着物业和志愿者挨家挨户征求意
见，不到半个月就征得了所有住户的
同意。去年10月，5部新电梯通过验
收并正式投用，居民出行更为方便。

“社区党组织搭台，党员先锋带头
‘唱戏’，红色物业把党组织的触角延
伸到物业服务和小区治理的方方面
面。”智慧城社区书记李惠萍介绍，明
珠花园的业委会主任既是退役军人也
是老党员，业委会成员中党员过半，小
区近年来的变化得益于他们和物业的
紧密合作。

明珠花园还通过发布招募，挖掘
小区内的党员、退休干部和青年骨干，
组建起一支20余人的议事智囊团，凝
聚起共建美好家园的合力。

如今，小区环境焕然一新，物业服
务提质增效，物业费缴纳率已达到
90%以上。

5月15日上午9时，江岸区台北
街道和美社区台北四村小区新开的便
民菜市场前人来人往。一排5个小门
面，豆腐、鲜菜、鱼虾、肉铺一应俱全。

两个月前，这里还是堆满旧家具、
破单车、烂木板的杂乱小巷，这一改变
源于9位党员带头成立的居民自管会。

台北四村小区主要由34个单位
宿舍、城中村合聚，管理单位多而杂，
1320户居民长期面临物业服务供给
不足的局面。

谁来管？在台北街道指导下，和
美社区书记罗莎开始在小区里找“人
才”。

居民王春姣退休前是社区书记，
她在台北四村住了30多年，不仅熟悉
哪栋楼下水道爱堵、哪个拐角雨天积
水，还特别擅长做治理工作；王淑
芬、熊淑宇对小区居民熟悉得像自
家人，经常主动调解居民纠纷；刘辉
是维修能手，楼道灯泡坏了他拎着梯
子就上……

这些居民此前都积极参与小区志
愿服务，被街道列入“人才后备库”。
罗莎和小区网格员向街道实名推荐，
2025年12月，9位党员正式组建了台
北四村小区居民自管会。

自管会成立后，第一件事就是改
造小区进门这条堆满杂物的巷子：原
地建个便民菜市场，让过去在小区里

“打游击”的摊贩搬进固定门面，居民
买菜也方便。

台北街道与和美社区帮助筹集启
动资金，小区居民自己动手清走垃
圾。今年2月，5个门面的便民菜市
场一开业就满租。摊主每月交500
元租金，每月给小区增加2500元公
共收益。

小区环境变好了，停车费缴费率
涨到60%。自管会用公共收益聘请
了8位生活较困难的居民，在小区里
从事兼职保洁、停车等工作，实现自收
自支。

增设快递柜、饮水机，谈谈电动车
充电桩的佣金分成……王春姣还在盘
算着下一步。

钱怎么管？台北街道开发了“小
区公共收益线上管理平台”，32个有
公共收益的小区全部开设独立对公账
户，每一笔停车费、租金、广告费，居民
扫码就能查。

台北街道相关负责人介绍，全街
56个老旧小区中，类似这样的居民自
管自治小区已有46个。

有了居民自管会小区“自治”了

台北街道／台北四村

“大门整修了，绿化也整齐了不
少，小区变化真是大。”5月15日，在武
昌区徐家棚街道喻家湖社区沙湖金港
苑，居民熊纹笑着和社区书记胡春艳
打招呼。

沙湖金港苑建成已有20年，基础
设施逐渐老化。此前公共账目不清
晰，居民诉求得不到及时解决，加剧了
居民和物业公司之间的矛盾，小区管
理一度陷入混乱。2024年，小区业委
会因成员人数不足而解散，暂由社区
代行职责。

社区随后启动业委会重组工作。
让胡春艳意外的是，通知发出后，一下
就收到了40多位居民的报名表，其中
党员就有30多人。

社区党委在街道指导下严格把
关，最终经业主选举产生了5名业委
会成员，其中4名是党员。“这么多党
员站出来，让居民纷纷投出了信任
票。”胡春艳说。

如何破解物业服务的信任困局？
喻家湖社区党委和刚成立的业委会看
中了信托制物业这一创新模式。

“信托制的核心特点是小区物业
费和公共收益统一纳入信托账户，物
业公司仅按比例提取酬金，其余资金
由居民决议使用，全部公开透明地用
于小区服务。”小区业委会主任陈明介
绍，在数十位业主代表的共同参与下，
大家从5家竞聘的物业公司中，选定
了主动从包干制转为信托制的惠之美
物业公司。

如今，打开“武昌信托物业”小程
序，就能看到小区的每一笔收支。这份
透明，让居民心里也“亮堂”起来。新一
届业委会组建不到一年，新增垃圾房、
修剪绿化树木、启动外墙修缮……一件
件民生实事从建议落地成为现实。

“在党建引领下，信托制物业重构
了业主大会、业委会、物业公司之间的
关系，物业公司不再靠减少服务盈利，
服务质量更有保障，小区管理也更为
规范。”胡春艳说，小区党支部和业委
会通过召开议事会充分吸纳线上线下
居民意见建议，引导更多群众积极参
与共建共治。目前，小区物业矛盾纠
纷明显减少。

信托制物业重建居民信任

徐家棚街道／沙湖金港苑

消防管道急需改造，而老旧小区
公共收益却不足，武汉安信宏飞物业
服务有限公司思联花园城小区物业
项目经理、党员仇志军用一张手绘的
消防管道图精准找到漏点，帮两个老
小区大幅降低了管道改造费用。

2024年底，建成超20年的江汉
区常青街道银河里社区思联花园城
小区遇到消防管网“老年病”：管道锈
蚀漏水，高层水压不足，导致消防管
道缺水。经过测算，更换全部管道需
要100多万元，小区公共收益根本覆
盖不了。

仇志军在小区干了10年，他记
得2024年7月小区曾只花7000元补
过一个漏点，“如果只补不换，说不定
能省大钱”。仇志军带着工程人员唐
金佑，从地下泵房向上加压送水。两
人打着手电，猫着腰，一层楼一层楼
地听、摸、查，找漏点。2天时间，走遍
4栋楼加泵房，仇志军用铅笔在白纸
上画下一张布满箭头和圈叉的消防
管道走向图。

“漏点主要在地下。”唐金佑指着
图纸提议：废掉地下旧管，在浅层路
面下重新埋一道不锈钢管，以后检修

也方便。最终思联花园城用极低的
费用就解决了问题。

在社区书记胡娟建议下，隔壁天
梨豪园闻讯赶来“抄作业”，物业经理
姚志军拉着唐金佑如法炮制，在楼栋
里逐一确定漏点，精准补漏。

改造消防管道要动公共收益，必
须全体业主点头。但天梨豪园小区
居住业主不到一半，剩下的房子不是
租了出去，就是常年无人。天梨豪园
业委会5位成员都是党员，37天时间
里，他们带着社区网格员、楼栋长、居
民志愿者，白天打电话、发微信联系
在外业主，晚上挨家挨户敲门解释方
案。

社区搭起“有事好商量”平台，12
场专题议事会接连召开，大家对整改
方案、资金分摊、施工队比选、监督机
制达成共识。2025年12月，天梨豪
园也启动整改工作。

目前，两个小区正继续通过“政
府补一点、物业投一点、小区筹一点”
的“三个一点”模式，持续探索低成
本、可持续的微改造路子。他们的经
历在银河里社区形成经验，正向更多
老旧小区推广。

沙湖金港苑小区大门翻新。 栾嘉雯 摄

一场议事会三方来商量 各方筹一点微改不难了

工程人员唐金佑正在检修管道。
长江日报记者秦璟 摄

大学生志愿者在小区水池立柱上画水波纹。
栾嘉雯 摄

康馨嘉园小区的快递配送超市。

关山街道／明珠花园 常青街道／思联花园城
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