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“物业大带小”管理

打破分散治理困局

针对曲阳路 920 弄规模小、独

立运营成本高、物业企业“不愿管、

管不好”的困境，居民区党总支按照

“因地制宜、就近成片、便于管理”的

原则，将曲阳路 920 弄与周边八一

小区、运光大楼等相邻小区打包，通

过“以大带小、社区互助”形成联合

体，规模化选聘上海高地物业管理

有限公司统一进驻服务。

以人员统筹实现人力资源集约

化利用。 将多个小区的保安、保洁、

维修等岗位统一调配。 以设备统筹

提升资源使用效率。 对各小区保洁

设备、维修工具统一管理、统一调

度，避免重复配置。以运维统筹降低

边际管理成本。 通过规模化运营让

基础薄弱小区共享优质资源，不再

“单打独斗”。 以服务统筹实现能级

整体跃升。 将单一“保修”升级为涵

盖保修、保安、保洁、保绿的综合服

务体系。 通过“四个统筹”，曲阳路

920弄运营成本合理下降， 服务标

准向周边优质小区看齐， 为物业费

实现“质价相符”打好基础。

实施“美丽家园”改造

硬件提标夯实认同基础

居民区党总支抓住“美丽家园”

改造契机，推动曲阳路 920 弄与八

一小区、 松花江路 2612 弄同步纳

入改造项目，有序推进房屋修缮、环

境提升、设施更新等工程。

改造前，问需于民，确保方向精

准。 居委干部、业委会、楼组长等共

同上门听取意见，列出“菜单”由居

民“点单”决定改造内容。改造中，问

计于民，确保质量过硬。 创设“施工

服务卡”和“居民接待专管员”机制，

安排“施工管家” 驻场回应居民诉

求，确保问题发现在一线、解决在

一线。 改造后，不忘问效于民，确保

成果满意。 组织居民对改造效果进

行评价，将反映突出的共性问题梳

理归类， 推动形成长效管理机制，

确保改造成果经得起群众检验。 通

过“美丽家园”改造，小区硬件条件

实现质的飞跃。

联合评议与跨小区比价

民主协商确立收费基准

居民区党总支依托街道推广的

居民区党组织评议物业机制， 组织

小区居民积极参与季度评议会。 坚

持开门评议，厘清服务边界。

评议会上， 物业与居民坦诚沟

通， 帮助双方厘清服务边界与收费

标准，增进理解互信。引入跨小区比

价机制，推动抱团招标。评议工作延

伸至跨小区服务比价， 党总支依托

街道聘请第三方进行成本核算，对

比周边小区收费标准， 推动相邻小

区抱团“打包招标”。强化跟踪督办，

倒逼服务整改。 组织居民现场听取

物业述职，针对电梯维修、绿化养护

等高频问题现场发问， 督促物业当

场制定整改方案， 纳入问题清单跟

踪督办，推动服务质量提升。

先质后价稳步提费

市场规律构建发展机制

在连片管理、硬件提升、联合评

议三项工作到位后， 党总支稳步推

进物业费合理提价。 首先算清成本

账，做到公开透明。引入第三方专业

机构核算物业服务成本， 形成详细

收支分析报告并向居民公示。 同时

亮明变化账， 做到眼见为实。 通过

“美丽家园” 改造前后的新旧对比、

连片管理后的服务提升， 让居民看

得见变化、算得清成本。 最后，讲清

长远账，做到凝聚共识。通过上门走

访、楼组座谈、党员会议等方式，把

政策讲透、道理说清，引导居民理解

“优质优价”的市场规律。

通过连片管理、 硬件提升、联

合评议、稳步提费“四步走”，曲阳

路 920 弄实现了物业治理从“没人

管”到持续“管得好”的转变。

服务成本有效降低。“以大带

小” 连片管理实现了人力资源、设

施设备、 管理运维的集约化配置，

运营成本显著下降，基础薄弱小区

服务标准向优质小区看齐。

居民满意度明显提升。“美丽

家园”改造让小区硬件条件实现质

的飞跃，全过程人民民主贯穿改造

始终，居民获得感持续增强。

“质价相符” 市场调节机制初步

建立。通过联合评议比价规范服务标

准、“先质后价”稳步提费，小区初步

构建起“服务提质—价格合理—收缴

顺畅”的正向循环，为老旧小区破解

质价不符难题提供了可复制、 可推

广的实践样本。 曲阳路街道 供稿

曲阳路 920弄小区用“一体化”破解物业难题
9 月 15 日，国家统计

局发布 2026年 8月份 70

个大中城市商品住宅销售

价格变动情况统计数据。

统计显示，70 个大中城市

中， 一线城市商品住宅销

售价格环比上涨，二、三线

城市环比降幅总体收窄。

一线城市中， 上海以

新房 0.4%、二手房 0.3%

的环比涨幅领跑全国。 同

比方面， 上海新房上涨

3.0%，是一线城市中唯一

同比上涨的城市。

具体来看，8 月份，一

线城市新建商品住宅销售

价格环比由上月持平转为

上涨 0.1%。 其中，上海、

广 州 和 深 圳 分 别 上 涨

0.4%、0.1%和 0.2%，北

京下降 0.2%。 二线城市

新建商品住宅销售价格环

比下降 0.1%， 降幅与上

月相同。 一线城市二手住

宅 销 售 价 格 环 比 上 涨

0.1%， 涨幅比上月回落

0.1个百分点。 其中，上海

和深圳分别上涨 0.3%和

0.1%，广州持平，北京下

降 0.1%。 二线城市二手

住宅销售价格环比下降 0.3%，降

幅与上月相同。

8 月份， 一线城市新建商品

住宅销售价格同比下降 0.9%，降

幅比上月收窄 0.2 个百分点。 其

中， 北京、 广州和深圳分别下降

2.3%、1.9%和 2.3%， 上海上涨

3.0%。 一线城市二手住宅销售价

格同比下降 2.7%，降幅比上月收

窄 1.0 个百分点。 其中，北京、上

海、 广州和深圳分别下降 3.5%、

0.8%、3.8%和 2.7%。

此外， 一线城市二手房已经

连续 6个月保持环比上涨。 综合
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让小区从“没人管”到持续“管得好”
曲阳路街道曲阳路 920 弄小区竣工于

2000 年，属早期商品房小区，总建筑面积

近 3 万平方米，共有居民 226 户。小区设施

设备老化日益严重。由于物业费一直不高，

物业公司仅能维持基本的保安、保洁服务，

小区各种矛盾突出。面对治理困境，运二居

民区党总支紧扣构建“质价相符”物业市场

调节机制这一主线，通过连片管理降成本、

硬件提升增价值、联合评议定标准、先质后

价稳提费“四步走”策略，推动小区从“没人

管”走向持续“管得好”。


