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“五种模式”破解小区管理难
住建部房地产市场监管司调研组来泉州调研并部署物业提升工作

清明期间

泉州严禁
野外用火

59项食品安全新国标亮相

禁用“零添加”
致敏物质需标示

N海都记者 陈丹萍

3月27日，住建部房地产市
场监管司调研组来泉州调研并
部署物业提升工作。住建部、中
国物业管理协会、福建省住建
厅、泉州市有关领导等参加。

记者了解到，近年来，在住
建部、省住建厅的指导下，泉州
以城市更新为契机、物业服务
为切口、老旧小区管理为重点、
群众感受到变化为目标，集中
开展物业服务管理“四升一降”
（党组织覆盖率提升、业委会组
建率提升、物业服务品质提升、
群众获得感提升、群众投诉件
下降）专项攻坚。

泉州市现有住宅小区2265
个，居住人口约500万人，目前已
实现小区物业服务、党组织全覆
盖，业委会成立率从 2023 年底
的 40.5%提升至目前的 90.8%，
2024年物业领域信访量同比降
低46%，人民群众获得感、幸福
感、安全感得到有力提升。

27日下午，参会人员
实地走访泉州市丰泽区明
鑫花苑小区、华丰社区以
及晋江市瑞璟·香榭花都
小区，考察了解基层治理
实践经验。

据介绍，对物业提升
工作，泉州实现从“住建独
角戏”到“部门大合唱”的
工作格局转变。市委、市
政府将物业管理列为一
把手工程，组建 9 个职能
工作组，将物业工作纳入
党委对基层党建考核和
市政府“抓城建提品质”
专项行动考核体系，由
市、县、街道（乡镇）三级
书记领衔攻坚，全覆盖走
访小区，建立“问题—责
任—整改”三张清单，层
层落实责任。此外，建立
干部挂钩小区问题销号
制度，对群众反映集中的

“保安不‘保安’、消防系
统损坏、电动自行车停放
充电难、电梯频繁故障”等
10类问题摸排建账、有序
解决。建立建筑企业挂钩
小区帮扶制度，累计推动
510个小区解决消防管网
无水问题，287 个小区完
成外墙脱落整改。

物业管理实现“长效
治理”的转变。泉州市发
布地方标准《住宅物业管
理服务规范》，设立五级服
务等级体系，提供物业服
务规范操作指南。同时，
制定物业项目经理、小区
保安等相关人员从业及退
出标准，去年以来调岗分
流 721名不符合要求的保
安。出台《住宅小区物业
服务质量星级评价办法
（试行）》，已累计对 1222
个物业小区开展星级评
价，对 53个考评不达标小
区的物业企业限制其承接
新项目。同时，加大物业
领域执法检查力度，去年

来全市共通报曝光 55 家
物业企业，清退不达标企
业28家等。

推动业主角色从“旁
观者”到“当家人”的转
变 。 社 工 部 门 组 织 开
展“刺桐厝边・睦邻善
治”志愿行动，组建社区
（小区）近邻志愿服务队
1800 多支，打造长者食
堂、四点半学堂、家庭医
生等特色邻里服务，推动
将养老、托育、医疗、文体
等功能场景嵌入社区，营
造“人人参与，共建共享”
的浓厚氛围。

小区治理实现从“政
府输血”到“自我造血”的
转变。泉州多渠道筹集资
金，如晋江市发动社会力
量积极捐款，市级财政以
奖代补支持，成立首期规
模超千万元的“美好家园”
基金，重点用于奖励“美好
家园”小区、优秀业委会、
物业企业以及小区更新改
造。探索“小公维金”制
度，石狮市宝盖镇百德康
桥假日小区在每月每平方
米 1元物业费的基础上增
收0.3元，专项用于公共设
备设施维修改造，缴费率
达 97%。盘活公共资源，
由物业企业管理公共收益
的小区 100%开设银行专
户，缴存金额1.57亿元。逐
个小区建立公共资源清单，
建立公共资源台账等标准
化收入事项，实行国企、属
地、社区（小区）“三方联
营” 模式，盘活闲置国有
资产，增加小区公共收益，
激活小区治理“源泉活水”。

据悉，下一步，泉州将
广泛借鉴各省份城市的先
进做法，深化推进社区物
业服务管理提升三年行
动，以物业管理“小切口”
撬动社会治理“大工程”，
持续增进民生福祉。

记者在当日举行的相
关会议上了解到，针对分布
零散、设施配套少的老旧小
区，泉州推出合并“大物业”
管理模式，通过拆小并大、以
有带无、分类整合等模式，整
合物业管理区域，引进物业
企业进行管理。例如，丰泽
区华丰社区采取“四墙并一”

“三院一体”的“拆墙并院”做
法，将 6个零散小区 21栋楼
502户打通融合，引进优质
物业企业入驻，畅通小区管
理“内循环”。

针对基础条件差、物业
企业无意愿进驻的失管小
区，由街道或社区主动进
驻领办物业，或引进国有
物业企业兜底管理。目
前，全市有 206个小区由街
道或社区托管，121个小区
由国企托管。社区国企兜

底保障模式的推行，让小
区面貌焕然一新。

针对业主无意愿引进
物业企业且有自管积极性
的小区，推行业主自治共管
模式。由社区积极介入，指
导成立业委会，选好业委会
成员，组织业主协商确定小
区的管理模式、管理规约及
业主议事规则，实行自治管
理。目前，全市有 467个小
区实行业主自管。

针对老旧小区改后失
管、物业费收缴难问题，推
行“改管运”一体化改造模
式。由物业企业与建筑业
企业合作，通过基础设施改
造，盘活小区公共空间，增
加公共收益，并实行物业费

“先享后买”机制。
此外，推进专业物业管

理模式，对全市现有1590个

由物业企业提供专业物业
服务的小区，通过出台实施
地方标准，举办行业职业技
能竞赛，开展物业项目经
理培训，推动物业从业人
员纳入市高层次人才评价

体系等措施，引导行业水
平提升。组织开展小区物
业服务质量、物业项目经
理、物业保安员星级评定
工作，推动专业物业服务

“质价相符”。

四个转变，提升社区治理效能

老旧、无物业小区等
管理有新招

明鑫花苑小区是老旧小区，经改造提升后，面貌一新
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华丰社区“拆墙并院”后，整个社区管理大升级

提升改造

弘一法师纪念馆
明起闭馆 A05


