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视 点

“三无”小区变舒心家园

“新 72家房客”幸福升级

在徐家汇街道，有一个被居民戏称为“上海新 72 家房客”的棉纺印第四小区。 作为老牌印染企业的系统

房，这个仅有 72户居民的小区，曾深陷“无物业、无业委会、无规范管理”的“三无”困境长达十余年，垃圾满地、

飞线充电、外来人员随意进出，成为困扰居民生活的“老大难”，也是街道破解无物业管理难题的最后一道难

关。 如今，这座曾经的“问题小区”已完成蜕变，而这背后是一场多方联动、久久为功的基层治理实践。

在“散”与“难”中凝聚共识组建业委会

小区的困境由来已久。 十年前起，业委会运

行不畅，物业服务也中断；没有非机动车车库，居

民只能冒险飞线充电；缺乏门禁系统，闲散人员

随意进出，乱扔烟头等乱象频发；盘踞小区二十

余年的违建商铺，不仅挤占空间，更带来安全隐

患。“以前这里就是‘三无’重灾区，垃圾堆积、设

施破损，住得很不舒心。 ”一位老居民回忆道。 长

期的无序状态让业主交费意愿极低，小区治理陷

入恶性循环，72 户居民中仅 26 户自住， 出租率

超过 50%。

改变的契机始于 2024 年 3 月。 新上任的文

定居民区党总支书记王雯，将破解棉纺印第四小

区的治理顽疾作为工作重点。 但刚一启动，就遭

遇了第一道难题： 小区没有完整的业主清册，72

户业主分散各处，不少人早已搬离，联系方式更

是无从查找。

在党建引领下，街道城建中心迅速派出联络

员担任业委会换届顾问，居民区块长龚晋扛起了

信息排查的重任。 他依托社区云等系统，逐一核

对业主信息，再通过上门走访、邻里打听等方式，

一点点拼凑出 72 位业主的联系方式。那段时间，

龚晋在小区跑了不下几百趟，白天找不到人就晚

上去，电话打不通就反复联系，终于集齐了所有

业主的微信，组建起小区第一个业主群。 从信息

排查到候选人招募，再到三轮投票表决，最终选

举出了 3 位业委会委员，终结了小区十多年来没

有业委会的窘境。

以“共享模式”破解物业“无人接盘”困局

业委会成立后， 最紧迫的任务就是选聘物

业，但这个“硬骨头”比想象中更难啃：小区总

面积仅有 3000 多平方米，户数少、规模小，多数

物业公司实地考察后都直言“无利可图”，纷纷

拒绝接手。“我们也理解物业公司的顾虑，毕竟

每月物业费就算全额收缴， 也只有四五千元左

右，连保洁人员的工资都只能勉强覆盖。 ”居民

说道。

在大家一筹莫展时，上海昆美物业管理有限

公司站了出来。 在街道和居委会的多次协调下，

昆美物业负责人宁智湧实地考察了小区，了解到

居民的迫切需求后， 决定承担起这份社会责任。

宁智湧表示，他们用“合署办公”的共享物业模

式， 将棉纺印小区与周边多个小型小区统筹管

理，共享保洁、维修等人力资源，通过优化配置降

低运营成本———比如从周边商品房小区调派专

业保洁，确保小区清洁标准不降低。

2025 年 5 月， 业委会通过业主大会发起征

询，6 月经过公示、投票、开箱等流程，确定昆美

物业为小区物业服务企业。 7 月 1 日，昆美物业

与前期托管的高建物业完成交接，小区终于迎来

了长期稳定的物业服务。 盈利空间小，但昆美物

业依然投入大量精力改善小区环境：垫资维修小

区总管道、对楼道扶手进行除锈防锈处理、推进

垃圾分类整改， 还计划在年前组织全员大扫除，

进一步提升小区环境品质。

物业入场后， 还面临着居民观念转变的挑

战。 长期无物业状态让部分居民形成了“依赖政

府、不愿交费”的心态，加上租客占比超 50%，垃

圾分类、规范停车等工作推进难度较大。对此，居

委会、业委会与物业三方联动，一方面通过业主

群宣传、上门沟通等方式，引导居民树立“小区是

我家”的主人翁意识；另一方面，物业坚持“先服

务后收费”，从 7 月入场到 12 月才开始收缴物业

费，用实际行动赢得居民认可。现在，不少业主会

主动劝阻租客乱扔垃圾的行为，居民的规则意识

和归属感显著提升。

如今，“上海新 72 房客” 这一曾经带有调侃

意味的称呼，已然成为邻里和睦、环境宜居的代

名词。走进小区，往昔垃圾堆积、乱象丛生的景象

早已消失不见， 取而代之的是干净整洁的楼道。

此外，小区还装了智能安防门禁，已存在二十多

年的违建也改造成了非机动车车棚。居民们从过

去不交费，转变为主动缴纳物业费，小区环境实

现了质的飞跃。
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