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让服务上品质 让幸福再持续
曲阳路街道以软法指引提升老旧小区物业“质价率”

破局：直面“质价率”

三重困局

随着居民需求从“有其屋”向

“优其居”升级，叠加物价上涨压

力，社区治理遭遇结构性矛盾：物

业费标准长期未调导致企业入不

敷出，保洁绿化“缩水”、设施维护

滞后等问题频发； 服务质量下滑

又引发居民缴费抵触，形成“环境

差 - 服务降级 - 缴费低迷” 的恶

性循环。 居民直言：“不是不愿交

钱， 是交了钱看不到实实在在的

服务。 ”

面对治理僵局，曲阳路街道以

法治思维破题，在《民法典》《物业

管理条例》框架下创新实践，构建

“街道统筹、多方共治”的柔性治理

体系，明确“先质后价、以价促质”

的实施路径，将刚性法规转化为可

操作的治理工具。

深耕： 柔性指引激活

共治新生态

“质价率三提升” 软法指引并

非简单“提价方案”，而是融合法治

精神与人文温度的治理规范，核心

是通过柔性机制构建多方治理新

生态。 首先以动态闭环适配需求升

级。 遵循“党建引领、先质后价、以

价促质、质再提率”路径，优先整改

居民最关注的保洁、 保绿问题，用

直观变化赢得认可； 建立收费公

示、议价联席机制，邀请居民“找

茬”并定期评议打分，形成“整改 -

评议 -提升”的治理闭环。这种“可

进可退”的柔性约束，既倒逼物业

企业强化服务意识，更让居民感受

到“钱花在明处、服务落在实处”。

其次以多元协同凝聚治理共识。 整

合“美丽家园”微更新、“四保”联动

机制等资源，以协商机制推动业委

会、物业与居民从“站着吵” 变为

“坐下谈”，将诉求纳入规范议事轨

道。 最后以具体规则填补治理空

白。 针对《物业管理条例》等硬法在

收费调整上缺乏操作指引的局限，

曲阳路街道通过总结实践经验，制

定细化指引，精准回应“质价不符”

“流程不细”等痛点，让笼统的硬法

转化为可落地的“施工图”。

蝶变： 治理效能实现

跨越提升

“提价两年，楼道更干净了，花

草有人管了，晚上回家路灯都亮堂

了！ ”上农一小区居民夏老伯的感

慨，道出了群众的真实获得感。 自

2021 年探索以来， 软法指引已在

24 个老旧小区落地， 实现物业费

“质价率三提升”：2023 年、2024

年街道物业满意度连续位居虹口

区前三，12345 市民热线物业类投

诉量较 2021 年下降 30%，解决率

达 98.35%，位居全区第一；均价提

高 0.42 元 / 平方米 （平均增幅

41%）；收缴率达 95%以上。

如今， 曲阳新村正以更加开

放的姿态拥抱治理现代化。 随着

软法指引的迭代升级， 曲阳经验

已形成可复制的基层治理“虹口

模式”，为超大城市社区更新提供

鲜活样本。

来源：虹口区司法局

作为改革开放初期

上海首个大型居民住宅

区， 曲阳新村在岁月的

洗礼下也逐渐显现老旧

之态，面临着设施老化，

物业服务陷入“质低、价

低、 收缴率低” 恶性循

环， 居民幸福指数持续

走低等难题。

近年来， 曲阳路街

道在虹口区委依法治区

办指导下，以“软法治理”

为突破，推出“质价率三

提升”软法指引，用柔性

智慧化解物业费难题，让

社区重焕幸福活力。

近日，《中共中央国务院

关于推动城市高质量发展

的意见》（以下简称《意见》）

对外公布， 支持老旧住房自

主更新、原拆原建。

《意见》提到在培育壮

大城市发展新动能中，要

激活城市存量资源潜力。

要全面摸清城市房屋、设

施、土地等资产资源底数。

改造利用老旧厂房、 低效

楼宇、 闲置传统商业设施

等存量房屋， 建立与建筑

功能转换和混合利用需求

相适应的规划调整机制。

加强和规范存量城市基础

设施资产管理， 提高运行

效能。 优化产权归集、整

合、置换和登记政策，盘活

利用存量低效用地。

系统推进“好房子”和

完整社区建设。 加快构建

房地产发展新模式， 更好

满足群众刚性和多样化改善性住房需

求。实施物业服务质量提升行动。稳步

推进城中村和危旧房改造， 支持老旧

住房自主更新、原拆原建。持续推动城

镇老旧小区改造。 加快建设完整社区，

完善城市社区嵌入式服务设施， 构建

城市便民生活圈。 科学制定实施城市

更新专项规划， 一体化推进城市体检

和城市更新，促进产城融合、职住平衡。

《意见》 提出， 完善城市基础设

施。 健全现代化综合交通运输体系，

提升城际、城内通勤效率，完善交通

枢纽换乘换装设施布局， 加强停车

位、充电桩等便民设施建设。 综合
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