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物业管理作为基层治理的重要组成部分，联系着千家万户，是关系百姓幸福感的“关键小事”，更是夯

实基层治理的“民生大事”。 在衡复风貌区，梧桐树下散落着众多历史悠久的“微型小区”，这些小区面临着

住户少、物业费低、物业公司“不愿接”等“管理困境”。面对问题，近年来，天平街道创新治理模式，推动多方

共治，将民生“关键事”办成群众满意的“暖心事”。

从“孤岛”到“联盟”

风貌区内“微型小区”物业管理的深度求索

建于 1984 年的天平街道岳阳路 170 弄 2 号

的“微型小区”京剧院小区，建筑面积仅有 813 平

方米，上下 4 层共计 16 户居民。2024 年 9月，京剧

院小区业委会收到了原物业公司退出小区物业的

告知函， 函中明确告知业委会， 物业公司将于 12

月 31 日物业服务合同期满后，退出小区管理。 这

件事引发关注和讨论。

一场关于“物业管理”的深度求索

“物业一旦退出，紧接着要面临每季度疏通窨

井，如果排污管道不及时疏通，整个小区的污水就

要漫出来了……”京剧院小区业委会主任牛求永，

把居民们的担忧带到了街道。 面对难题，天平街道

梧桐片区党委结合片区治理的工作要求，把街道管

理办、城建中心、惠平物业指导中心以及一些物业

服务企业请到梧桐片区工作例会上，把小区的实际

情况与面临的难题“摊开来”讲清楚，以期谋求一个

解决问题的办法和一套相关问题处置的机制。

据了解， 京剧院小区原为上海京剧传习所退

休职工的系统住房， 长期以来由系统内配套的物

业公司提供基础物业管理服务。 每月较低的物业

管理费远远不能满足小区物业专人管理的需求，

仅能勉强覆盖公共区域的紧急维修， 保安与保洁

服务需要通过居民自治来满足。 讨论中，居民普遍

意识到，要获得高质量的物业服务，必须提高物业

管理费。 然而，参与讨论的多家物业服务企业均未

明确表态，原因在于“微型小区”体量小、老旧住房

多，即使将管理费提升至每月每平方米 1 元，仍难

以覆盖运营成本。 这一现实使得讨论陷入僵局，亟

需寻找创新解决方案。

“微型小区物业管理问题，能不能通过挂靠

在其他小区，共用一支物业服务管理队伍，来实

现小区有人管、物业公司有钱赚的问题呢？ ”天平

街道建岳居民区党总支书记章颖莹抱着试试看

的心态，把自己的想法抛了出来。 现场参与讨论

的各方听到这个想法后，茅塞顿开。“根据章颖莹

的建议， 我们与京剧院小区的居民进行充分沟

通，也与周边几个成熟的物业管理服务企业进行

测算，发现这种挂靠的办法可行，物业公司很乐

意来接盘。 ”天平街道城建中心主任王益敏表示，

“我们把这种方式称为‘挂单’。 ”

小区来了“新管家”

依托这种“挂单”的办法，京剧院小区很快找

到了“下家”。 岳阳路 170 弄 5—6 号楼岳阳花苑，

为商品房小区， 与京剧院小区同在岳阳路 170 弄

弄内，是“一墙之隔”的近邻。 2024 年 12 月 26 日，

京剧院小区与花苑物业服务企业签订了协议，将

为京剧院小区提供优质的物业管理服务。

协议明确， 小区物业管理费在原来的基础上

增加 230%，居民们将以售后房的物业费价格享受

商品房小区的物业服务。 与此同时，花苑物业将原

小区经理提升为片区经理，在两个小区共享保洁、

维修等服务，在节约管理成本下，进一步优化服务

流程，实现京剧院小区的物业管理“质价双提升”。

“这下太好了，我们小区终于有了一位专业的‘管

家’了。 这下我悬着的心也就放下了，跟居民们有

交代了！ ”京剧院小区业委会主任牛求永说道。

旧貌换新颜 居民乐开花

当“微型小区”遇见了“片区式管理”，天平街

道希望将这些“孤岛”小区组建成一个紧密的“联

盟”。 通过将成片区、成规模的微型小区划为一个

物业管理片区， 充分发挥辖区国有物业服务企业

的“压舱石”作用，实现统一管理。 同时，对于个别

微型小区， 天平街道采取与周边物业管理较为成

熟的小区合并管理的策略， 实现了物理层面上的

分割与物业服务上的共享。 据天平街道社区管理

办主任郑诗雨介绍，得益于此，街道将进一步探索

党建引领下的物业小区“质价双提升”，深化徐汇

区“满意物业”品牌建设，切实以居民的获得感提

升满意度。

2025 年新春，花苑物业保洁团队集体上阵，把

京剧院小区里里外外彻底清扫一遍， 对入口处的

雨棚、门厅的墙面、围栏的栏杆等进行翻新，为小

区在新年里洗了一个“热水澡”。 居民们喜笑颜开，

纷纷表示新年新气象、新年住“新房”。

把“孤岛”组建“联盟”，京剧院小区面貌焕然

一新，成为党建引领下的“难题破解”社区精细治

理的生动实践。 据悉，天平街道将继续在“红蕴天

平”党建品牌引领下，通过片区会和“满意物业”创

建等，探索更多治理路径，形成风貌区内多种模式

物业服务“质价双提升”的有效办法，努力构建和

谐、文明、幸福的治理共同体。
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衡复风貌区“微型小区”

花苑物业对京剧院小区进行物业保洁

保洁后的门头和弄堂道路


