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创新实施社区领办物业模式

鹤岗育英社区 老旧小区蝶变幸福家园
□文/摄 丁辉 本报记者 吴树江

在鹤岗市兴山区育英社区，一场基层治理的“蝶变”正悄然上演。当党组
织的政治优势与物业的专业服务深度融合，当居民的“关键小事”成为治理的

“头等大事”，在“携手共建和美家园”理念的推动下，育英社区实现了从“住有
所居”到“住有优居”的精彩跨越。实践证明，党建引领下的社区领办物业模
式，成为破解老旧小区治理难题的“金钥匙”，成为服务群众“最后一米”的创新
举措。

育英社区下辖8个小区，共有3200户居民，小区中最早的楼
始建于1982年。位于老城区、流动人口多、物业管理不善、居民
不交物业费……曾经，“脏乱差”是育英社区的一个标签。2024
年，第5家物业公司撤离了育英社区。社区34栋楼无物业管理，
居民们怎么办？关键时刻，育英社区党委以“蜂巢党建”为突破
口，创新构建了“1+3+N”治理体系：社区领办成立汇兴物业公
司，同步组建物业党支部、物管会和自治管理小组，社区党委书
记兼任物业法人，10名社区干部成为物业管理人员。从此，这
个被居民亲切地称为“红色管家”的团队，将党旗牢牢插在了物
业服务的前沿，“两块牌子、一套人马”这一组织重构，则彻底打
破了传统物业与社区之间的壁垒，让社区工作者从治理的“旁观
者”变成了实实在在的“操盘手”。

“我们坚持党建引领，成功蹚出了一条社区办物业的新路
子。”育英社区党委书记、汇兴物业董事长何宇站在“蜂巢党建”
展板前，自豪地讲述着这段破局之路。曾经让 5家物业公司望
而却步的老旧社区，如今通过整合 213名“蜂巢党建”志愿者以
及5个区直部门的资源，不仅治理成本大幅降低，服务质量还实
现了大幅度提升。

为破解服务力量不足的难题，社区将目光投向特殊群体。
优先吸纳 6名低收入、就业困难人员从事保洁、安保工作，既解
决了他们的就业难题，又降低了运营成本。同时，组建由党员
志愿者、技术能人组成的“红色维修队”，实行“接单式”服
务。这种“低收费、低成本、低负担、高标准”的“三低
一高”模式运行仅6个月，就累计化解私搭乱建、
管道堵塞等 110余件民生问题，居民满意度直
线上升。

“以前一年交 360元物业费，垃圾都没
人倒。”休闲小区居民赵金荣展示着缴费
凭证感慨地说，“现在 180 元费用管全
年，监控、路灯全配齐！”她手机里存着
物业公示的“收支账单”，每一笔支出
都像小葱拌豆腐般一清二楚：人工成
本占比 68%，维修材料公示到品牌型
号。每平方米 0.3 元的物业费，比市
场最低价还低了 30%，却能享受到优
质的服务。最让她欣慰的是，高空抛
物问题通过监控得以解决，前几天，一
位居民高空抛物被监控抓了现行，抛
物者公开道歉并承担了清理费用。

78岁的张大爷送来了感谢信：“电工
随叫随到，保洁风雨无阻，社区物业人员就
像家人。”

遇到恶劣天气，社区最大限度调动志愿
者、社区工作人员、物业公司人员以及包保干部，
同时引导居民参与，增强自治意识。“去年暴雪时，我
们是全市第一个清理出通行道路的小区。”何宇告诉记
者。

“我们不赚居民一分钱！”物业经理刘成洋在业主
大会上的承诺掷地有声。通过“三低一高”模式，

社区物业实现了收支平衡。数据见证着变
化：运营半年来，居民满意度从原来的

27%飙升至95%。
优质服务成功化解了物业费收

缴难的问题。何宇告诉记者：“居
民起初希望按季度缴费，去年
物业公司成立后只收了一个
季度，收费率仅40%。今年1
月起，物业推出交全年费
用减免两个月并赠送小礼
物的优惠政策，目前收费
率已达68%，基本实现收
支平衡并有少量结余。”

从曾经的“垃圾山”
到如今的“幸福里”，育
英社区实现了居住环
境的蝶变。走进社
区 管 辖 的 每 一 个
居民小区，通道整
洁 宽 敞 ，夜 晚 太
阳能路灯照亮每

个角落，新增的健
身 器 材 区 成 为 居

民们休闲娱乐的好
去处……很难想象，去

年这里还是垃圾堆积如
山、路灯形同虚设的无物业

小区。
如今的育英社区，34栋老楼焕

发出新的生机，213名志愿者组成的“红
色管家”队伍，正用脚步丈量着居民的幸福

指数。
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在育英社区，有这样一群“银发
先锋”，他们用自己的光和热照亮
着社区的每个角落。64岁的退休
电工刘俊红就是其中一员。推
开育英社区休闲小区 4 号楼单
元门，轻轻拍手，感应灯应声而
亮，刘俊红用随身携带的万用
表检测线路，满意地说：“电压
稳定，这盏灯亮到过年都没问
题。”叮叮……网格群里的消息
就是命令，“3 号楼 2 单元灯不

亮！”刘俊红抓起工具包就往外
跑。15 分钟后，楼道重新亮起灯

光。他掏出手机拍下现场，发在群
里：“已修复，耗材免费。”

刘俊红是“红色维修队”队长，凭借
着自己的电工技术，已为居民更换灯泡 217

个、维修电器 94件。如今，他的服务范围已从育
英社区延伸至周边 3个街道，抖音上“电工老刘”的账

号更是收获了1.2万个点赞。
凌晨5点，当城市还在沉睡，冯云兰的扫帚声打破了

小区的寂静。这位负责两栋楼卫生工作的保洁员，不仅
把楼道打扫得干干净净，还和家人组成了“清雪突击
队”。去年暴雪夜，她和丈夫、女儿连续奋战 6小时清理
积雪。“现在居民见我都会说‘冯姐辛苦’，有个大学生还
给我送护手霜呢。”她指着单元门上的“文明楼道”流动红
旗，脸上洋溢着幸福的笑容。

社区里的变化随处可见：楼道里的小广告变成了充

满文化气息的“文化墙”；垃圾清运从原来的“三天一次”
变为“日产日清”；居民也从过去的“袖手旁观”变成了“主
动扫码报修”，积极参与到社区治理中来。

清晨 6点，杨莉杰准时出现在小区广场。这位因失
业而生活困难的单亲母亲，如今已成为物业保洁队队
长。“每月有800元的生活补贴，还能照顾孩子，很感谢社
区。”社区专门为困难群体设置的“爱心岗位”，已帮助 6
户家庭实现了家门口就业。更暖心的是，物业推出的“红
色积分”制度，让居民参与志愿服务就能兑换维修服务，
实现了“我为人人，人人为我”的互助格局。

在共建共治的过程中，“银龄巡河队”“邻里互助团”
等自治队伍不断涌现，“幸福圆桌会”协商平台已成功解
决车位纠纷、绿化养护等问题27件。这种“红色物业+志
愿服务+居民自治”的模式，使居民参与社区事务的积极
性大大增强。

物业公司还对公共空间进行改造，打造了“共享菜
园”和“集中晾衣区”，改善了社区环境，也在居民中形成
了共建共享的良好氛围。

如今的育英社区，邻里和睦，处处洋溢着欢声笑
语。更令人欣喜的是，这种“政府搭台、社会唱戏、居民
参与”的模式正在产生裂变效应：三家社会组织主动对
接助餐服务，两家企业捐赠健身器材，7 名退休教师组
建了“四点半课堂”……何宇满怀信心地说：“我们正在
编织一张‘服务网’，让每个居民都能找到自己的‘幸福
坐标’。”

从“垃圾围城”到“幸福家园”，育英社区实现了从“被
动输血”到“主动造血”的精彩跨越，也用工作成效精彩诠
释着：最好的治理，是让每个细胞都充满活力。

志愿互助共建共治共享

走进育英社区汇兴物业公司办公室，墙上的“服务进
度图”贴满了各部门的“作战标签”：“城管局来补坑，消防
支队修线路，共建单位捐涂料粉刷楼道……”这个由 10
个区直部门、5家驻区单位组成的“朋友圈”，通过“双吹
哨、双报到”机制，实现了从过去“九龙治水”的混乱局面
到如今“攥指成拳”的强大合力。

面对治理资源匮乏的困境，育英社区大胆创新，推
出“三带一”联动机制，帮助改善社区居民的生

活环境：机关干部结对帮扶老旧楼院，为
其提供人力支持；驻区单位发挥自身

优势，提供技术支持；辖区企业慷慨
捐赠物资，助力社区建设。

当 78 岁的王大爷踩着小区
新铺的防滑砖悠闲遛弯时，他或
许不知道，这是住建部门第5次
现场办公的成果。通过“三带
一”联动机制，10 栋居民楼旧
貌换新颜，640 户家庭用上了

“暖心电”；1.2万立方米积雪在
48小时内全部清除，53处冰溜
子隐患被及时消除；3200 平方
米破损路面摇身一变成为“彩虹

步道”，8 处监控点位织就了严密
的“安全网”……

社区特别设立的“三色档案”（红、
黄、蓝分别标注党员家庭、困难群体、特

殊人群），让服务更加精准化：为独居老人安
装应急呼叫装置，为残疾家庭改造无障碍设施，

为双职工家庭提供课后托管服务。
2024年冬季，暴雪突袭，213名志愿者与物业人员不

分昼夜，连续奋战 24 小时，居民们看在眼里，感动在心
里，纷纷自发送来姜茶热饭，表达着感激之情。

“我们的保安员都是社区志愿者，维修员是有技术专
长的党员。”何宇说，“一段时间的运行实践，让我们摸索
和总结出新时代城市治理的一些经验和方法。”

党建引领的政治优势转化。将党组织建在物业链
上，使党的政策在基层落地生根，党员的先锋模范作用在
服务一线得到充分彰显。

人民至上的价值理念实践。通过“先服务后收费”
“零利润运营”，把群众满意度作为衡量工作的唯一标尺，
实现了治理效能与民生福祉的同频共振。

改革创新的体制机制突破。打破传统物业的盈利模
式，构建起“政府主导+社会协同+居民参与”的多元共治
格局，为老旧小区治理提供了可复制、可推广的模板。

共建共享的治理生态构建。从过去的“替民做主”转
变为“由民做主”，充分激活了居民的自治意识，让“社区
是我家”从一句口号变成了实实在在的行动。

在“携手共建和美家园”过程中，育英社区的实践充
分证明，当党组织把根系深深扎进群众最需要的地方，当
治理创新切实回应群众的“急难愁盼”，老旧小区完全可
以实现从“治理洼地”到“幸福高地”的华丽转身。这种充
满温度的治理变革，正在为新时代城市基层治理书写着
生动的注脚。

自 2024 年 9 月启动“携手共建和美家园”专项行动
以来，鹤岗市聚焦 1445 栋无物业居民楼开展系统性改
造，通过“硬件改造+环境治理+服务提升”三位一体推
进，改造后的小区实现道路平整、排水畅通、绿化达标、
设施完善，居民满意度持续向好。育英社区创新实施
的“领办物业模式”，为老旧小区治理提供了可复制的

“鹤岗经验”。

暖心治理打造“鹤岗经验”

鹤岗市兴山区一景。
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▲育英社区党委
书记、汇兴物业董事
长何宇（左）与社区工
作人员查看居民反馈
信息。

▲及时维修楼道感应灯。

▶为居民维修电磁炉。

▲社区志愿
者在清理垃圾。

34栋老楼换新颜。
维修路灯。


