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看往期电子报

记者：老旧城区物业问题都有哪些？

河北区委社会工作部副部长杨

万凯：河北区老旧小区数量较多，整
体呈现“三多三难”的特点：建成年代
早的小区多、无物业或准物业的小区
多、产权单位复杂的小区多；基础设
施维修难、停车管理难、物业费收缴
难。共性问题主要有几方面：一是管
网、道路、照明、电梯等设施老化；二
是公共收益偏少，部分小区的停车
费、广告费长期是一笔糊涂账；三是
物业企业因盈利空间有限，不愿进
驻、难以留存；四是居民认为物业服
务不值，不愿缴纳物业费；五是业委
会或缺失，或无法顺畅运转。最终形
成“政府兜底累、社区调解难、居民意
见大、物业干不长”的局面。

记者：“阳光物业”的初衷是什么？

杨万凯：这一举措既是破解现实
难题的迫切需求，也是基层治理发展
至当前阶段的必然要求。河北区是
老城区，老旧小区数量众多，不少小
区长期深陷“物业费收缴困难、物业
服务缺位、公共收益不透明、居民信
任度不足”的恶性循环。从2024年
开始，相关部门在走访社区、接待群
众、调处物业纠纷的过程中发现，很
多矛盾不是复杂的难题，而是“钱不
清楚、事不透明、人不见面”。因此，
相关部门开始探索能否以党建引领
为切入点，将社区、业委会、物业企业
及居民召集至一处，先公开账目明
细，再共同协商解决问题。由此逐步
形成了“阳光物业”的工作思路，后续
在试点基础上逐步推广，今年更是将
其纳入市级民心工程。

记者：社工部牵头推广“阳光物

业”，最想破解的是哪几个堵点？

杨万凯：核心出发点可概括为一句
话：让物业费收得明白、花得清楚，服务
可评价，矛盾能协商。四个堵点需要破

解：一是居民对资金流向不知情，自然
缴费意愿不高；二是因缺乏业委会及
议事协商平台，居民诉求只能通过投
诉渠道表达；三是物业企业难以获得
合理利润，既难以留存人员，也无法保
障服务质量；四是社区党组织虽有牵
头意愿，但缺抓手、缺机制。因此，“阳
光物业”并非单一针对物业行业的管
理举措，而是以党建为引领，将基层治
理、物业服务与居民自治串联起来。

记者：四个堵点，先破哪个？

杨万凯：最先推进的是公共收益、
物业费的公开以及安心账户的设立，
资金问题是物业矛盾最敏感的导火
索。公共收益是业主的共同财产，物
业费是业主购买服务的资金。过去很
多小区居民并非不愿缴纳，而是不清
楚缴费是否值得、资金去向何处。阳
光是最好的“防腐剂”，公开是最好的
“信任剂”。因此，从“安心账户”着手，
将物业费与公共收益纳入三方共管账
户，定期公开收支明细，居民可查询、
可询问、可监督。先建立信任，再探讨
服务提升、费用调整与维修等事宜，事
情便会顺畅许多。

记者：推进过程中，居民、业委会、

物业这三方都有顾虑。最突出的难点

是什么？

杨万凯：最为突出的难点在于“信
任重建难度大、历史欠账多、利益调整
难”。其中，居民的核心顾虑在于“搞
形式、作秀、公开不彻底”；业委会则怕
“得罪邻里、担责任、不会干”；物业的
忧虑则集中在“收支全公开后，利润太
薄、管理压力大、业主更挑剔”。这三
方的顾虑都具有现实性。因此制定了
如下对策：不回避矛盾，先公开、再协
商，先服务、后收费；遵循先易后难、分
步解决问题的策略。让居民切实看到
改变，让物业获得合理的利润保障，让
业委会在履职过程中有人支持、有规
章可依。

记者：钱放进共管账户，居民看得

见吗？会不会又是一阵风？

河北区鸿顺里街道律笛里社区党

委书记、居委会主任李佳鑫：如今，海
韵家园小区的物业服务不再是“一阵
风”：安心账户由居委会、业委会、物业
公司三方共同管理，支取需三方一致
同意；收支公示采用线下公告栏与线

上小程序相结合的方式，每月定期公
开；业主监督委员会由39名代表组
成，负责日常监督预算及物业服务。
月度考评随机抽取业主，按37项标准
进行打分，考评结果与物业报酬直接
挂钩；报修形成闭环管理“拍照上传、
生成工单、物业处置、居民评价”。
记者：居民最关心钱怎么查。安心

账户、阳光物业小程序、议事协商机制，

这些核心制度落地情况怎么样？居民

查询收支、反映诉求的渠道畅通吗？

杨万凯：核心制度已逐步落地。
安心账户方面，试点小区基本实现共
管、公开、可查询；小程序方面，居民可
查看收支、公示、报修、投票、评价；议
事协商方面，社区党组织定期牵头召
开议事会，物业、业委会、居民代表共
同参与。居民反映诉求的渠道，过去
主要是打电话、找社区，现在线上有小
程序，线下设有议事厅，基本能做到
“小事不出小区、大事不出街道”。

记者：这套办法，下一步怎么走得

更远、防住反弹？

杨万凯：巩固治理成效、防止问题
反弹的核心在于建立长效机制。计划
推行“四个常态化”机制：一是收支公
开常态化，按季度公示收支明细；二
是审计常态化，定期对公共收益开展
专项审计；三是督导常态化，建立区
级专班定期抽查、街道月度调度、社
区常态化巡查的三级督导体系；四是
回访常态化，通过满意度测评、投诉
回访、红黑榜公示等方式强化监督。
对表现优异的物业企业，优先予以续
聘并宣传、表扬；对履职不力、整改不
到位的物业企业，将依法启动退出程
序。同时，持续培育业委会与社区社
会组织，提升居民自我管理、自主监督
的能力与渠道。

记者 刘大为

整理 记者 信华

小区物业最让人头疼的往往就是这三件事：钱说不清、事没人管、人信不过。
小区物业管理的难题该怎么破解？本期《百姓问政》关注物业话题。天津广播电视台电视新闻中心

账目晒在阳光下 服务落在家门口

河北区探索“阳光物业”基层治理新模式
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