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徐汇区凌云街道严格落实全区

工作部署，深耕社区治理“最后一

米”，把一件件民生小事办进群众心

坎里。阳光新景小区，正是基层“满

意物业”建设的生动实践。上海阳光

投资（集团）物业管理有限公司以

“满意物业”建设为锚点，走出了一

条务实的基层物业治理路径。

硬治理攻坚
啃下停车难治理硬骨头

停车难，曾是小区居民最强烈

的民生痛点———停车秩序混乱、回

家找位难，相关投诉常年居高不下。

    年小区启动雨污水改造工程，

物业联合居委会、业委会“三驾马

车”抓住道路重建窗口期，提出同步

优化车位布局、扩容停车空间的方

案。最终，在街道的支持下，小区新

增   余个车位，原本狭窄弯折的

支路也同步修整得平整通畅。

路面翻新后，物业工作人员提

前对照规划图标注停车点位，顶着

高温和施工师傅一起现场做标记、

核尺寸，正式施划的近十天里，工作

人员每天从早  时值守到晚  时，

现场回应业主疑问、微调车位边界。

空间拓出来，利益调整更需耐

心。经多方反复会商，《车位管理过

渡方案》正式出台：“一户多车位业

主仅保留一个固定车位，其余转为

临时车位；所有非‘三证合一’的租

客车辆、外来车辆，全部纳入临时车

位统一管理。”方案公示初期，工作

人员始终耐心解释政策、算清小区

整体的“停车账”；遇到沟通难度大

的住户，便联合业委会、居委会一同

上门谈心。两个多月磨合后，方案平

稳落地。最终，通过改造新增与存量

清理，小区共释放   个临时车位。

曾经下班回家“绕三圈找不到位”的

窘境大幅缓解，车位相关投诉量大

幅下降，邻里停车矛盾显著减少。

软服务“走心”

把温度融进日常点滴

硬件补短板的同时，物业更要

在软性服务上下功夫，不断延伸服

务边界。小区独居、空巢老年业主占

比较高，物业在做好安保巡查、设施

维保、环境维护等基础服务的同时，

主动探索“物业  养老”路径：老人

家中漏水，即便不在常规维保范围

内的问题，也主动上门整改修复，帮

助化解邻里矛盾；老人突发不适急需

送医，工作人员全程护送陪同、协助

办理手续；居委会联系不上独居老人

时，物业第一时间联合居委会上门核

查平安……

不止养老帮扶，服务的细致渗透

在每个角落：电梯例行维保提前通

知，方便业主规划出行；突发故障时

全程跟进修理进度，修复后第一时间

告知行动不便的住户……物业始终

站在居民角度想问题、办事情。这份

日复一日的用心，换来了居民实打实

的认可。近年来，小区物业费收缴率

从    稳步提升至    。物业服

务的核心矛盾，从来不是收费高低，

而是服务是否匹配居民的期待。

从破解停车难题的“硬治理”，

到浸润日常的“软服务”，阳光新景

小区的实践，正是“满意物业”建

设的生动缩影。物业治理的本质，

从来不是管控小区，而是服务于

人。从“管理”到“服务”的转变，背

后是对“以居民为中心”理念的深

度实践。 凌云街道 供稿

业委会无视街道的监督指导被裁定违法

住宅小区是城市治理的“最后

一公里”，业主大会及业主委员会作

为基层群众自治的重要载体，在维

护业主权益、协调物业关系中发挥

着不可替代的作用。然而，必须清醒

地认识到，业主自治绝非脱离监管

的“绝对自治”，更不是法外之地。

民法典及《物业管理条例》均明

确规定，地方人民政府有关部门、居

民委员会应当对设立业主大会和选

举业主委员会给予指导和协助。《业

主大会和业主委员会指导规则》及

《上海市住宅物业管理规定》更是进

一步细化了这一职责。    年新版

《上海市住宅物业管理规定》第二十

九条进一步规定：召开业主大会会

议，业主委员会应当事先将会议时

间、地点、议题、议程和讨论方案等内

容书面告知乡、镇人民政府或者街道

办事处。讨论方案有违法或者明显损

害业主利益情形的，乡、镇人民政府

或者街道办事处通知业主委员会，业

主委员会对讨论方案进行研究调整。

相关法规确立了以居民区党组织为

领导核心的住宅小区治理架构。街道

与居委会的指导监督，绝非可有可无

的“软建议”，而是保障业主自治合

法、合规、有效运行的“硬支撑”。

司法实践为这一法理逻辑提供

了生动注脚。在上海虹口区骏丰国际

财富广场案中，业委会无视街道及居

委关于稳妥开展物业选聘工作的指

导意见，执意通过“授权业委会处理

一切事务”的决议。面对这种越权与

违规，街道房办及居委会依法发出立

即中止选聘物业服务企业程序的告

知函。尽管业委会进行了法律诉讼，

但一审、二审法院均裁定驳回，明确

认定街道办事处的行为系履行法定

指导监督职责，不具有可诉性。最终，

在部分业主联名提议下，街道居委依

法启动了提前换届改选程序。

如果说骏丰国际财富广场案彰

显了监督的“刚性”，那么闵行区中友

嘉园案则凸显了程序的“底线”。在该

案中，业委会不仅拒绝采纳街道房办

和居委会关于分议题表决的合法合

理建议，还将 项议题捆绑表决，并

在未获取有效联系方式的情况下擅

自邮寄表决票，拒绝居委会参与监

督。最终，其三项决定被二审法院依

法撤销。法院明确指出，街道居委的

指导监督是法定职责，业委会拒不采

纳构成程序不当，且违规送达剥夺了

业主表决权，构成严重程序违法。

上述案例为新时代社区治理

提供了深刻启示。首先，业委会必

须强化规矩意识，主动将自身工作

纳入党建引领框架，自觉接受街

道、居委的指导监督。其次，街道办

事处及居委会应切实扛起法定职

责，敢于监督、善于指导，将事后纠错

前移为事前防范、事中规范，确保基

层治理不越位、不缺位。再次，广大业

主应认识到依法合规的自治才是真

自治，积极支持并配合党组织和基层

政府的工作。

在超大城市基层治理现代化

的进程中，业主自治必须坚定不移

地置于党建引领之下，在法治轨道

上规范运行。唯有如此，才能确保

社区治理方向不偏、力度不减、效能

提升。 黄友健

近日，江桥镇恒嘉社

区中心广场北侧健身点旁

多了一个新“聚点”。晴天

遮阳，雨天挡雨，老人们在

这里聊天、下棋。

今年以来，恒嘉社区

党总支在“四百”大走访

中，将辖区划分成  个走

访网格，对   个楼道逐

户敲门、拉家常、听诉求。

不少老人提到了同一个烦

恼：“想在楼下聊天、下棋，

但刮风下雨天没地方去”

“夏天太晒太热，冬天吹风

又太冷”。一圈走下来，共

收集涉老诉求   条。最

终，“解决老年居民室外活

动无遮雨遮阳场所”成为

为年度民生微实事。项目

启动后，社区先后  次邀

请老年居民代表、社区党员、业

委会成员及物业负责人座谈，共

同讨论选址、面积、材质、配套等

事项。施工过程中，恒嘉社区党

总支还成立了专门小组，联合业

委会、物业每周召开项目推进

会。建立了联合巡查机制，全程

监督施工安全和工程质量。

如今，暖心棚已建成投用，

成了小区老人最喜爱的公共活

动空间，过去扎堆在楼栋门口聊

天的老人有了固定舒适的去处。

下一步，恒嘉社区党总支将继续

聚焦老旧小区道路照明升级等

民生微实事，持续提升居民尤其

是老年群体的幸福感、获得感和

安全感。 江桥镇 供稿
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———凌云街道阳光新景小区 99%物业费收缴率的背后


