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本报记者 徐厚正

物业治理是徐州基层治理中最贴近民生的核心环节。业主意见分散、物业交接僵持、法定表决难落

地、高频投诉难根治等问题，长期成为社区治理的堵点。作为徐州本土权威的第三方民意调查企业，江苏

智数领域信息科技有限公司（臻研君）以专业问卷调研为核心工具，深度对标《徐州市住宅物业管理条

例》，精准衔接市八部门物业违法违规查处清单，用客观数据凝聚民意“公约数”、破解治理僵局。近日，

记者专访臻研君总经理邱士臣，深入了解这家第三方机构如何以数据为笔、以合规为尺、以民生为纲，在

实践中破题、在方法上提质、在机制上长效，全方位助力徐州基层物业治理走向精准化、法治化、常态化，

为城市基层善治注入专业力量。

破解物业难题 数据赋能基层善治
———专访江苏智数领域信息科技有限公司总经理邱士臣

基层物业治理的核心难题，在

于将碎片化、情绪化的业主诉求，

转化为可落地、可采信、可执行的

治理依据。邱士臣表示，臻研君的

问卷调研始终立足徐州社区实际，

把破解现实痛点作为第一目标。在

徐州某大型成熟社区物业更换工

作中，问卷成为凝聚民意的“定盘

星”，将模糊的不满转化为量化指

标，让沉默的多数有效发声，更以

第三方客观报告平息争议、打破交

接僵局，为社区与行政部门提供了

坚实的数据支撑。

调研设计坚持分层分类，精准

区分自治权利、服务需求与矛盾

诉求。针对物管会侧重生存级基

础服务，针对业委会深挖治理级

公共议题，配合逻辑跳题技术识

别业主参与意愿，为组织建设与

议事规则提供量化依据。同时，调

研全程嵌入 《徐州市住宅物业管

理条例》法定要求，实行实人、实

房、实名认证，严格落实“双三分

之二”“双过半”表决规则，全流

程留痕、数字签章加持，让报告具

备司法与行政采信的证据效力。

针对环境卫生、公共收益等高

频投诉，调研摒弃粗放打分，采用

场景化细项评价，绘制治理“热力

图”，精准定位楼栋与服务短板。

数据同步推送物业整改、纳入街道

红黑榜，倒逼服务从“大水漫灌”

转向“精准滴灌”。针对老年群体，

调研搭建“数字+适老”双轨通道，

大字号纸质问卷搭配入户辅助填

写，用利弊权衡题引导理性表达，

既保障数字参与权，又让治理决策

充满人文温情，真正贴合徐州老旧

小区改造与民生实际。
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第三方调研的核心竞争力，

在于专业、严谨、可对接行政监管

的指标体系与技术手段。邱士臣

介绍，臻研君已将徐州八部门联

合发布的物业违法违规查处清单

全面转化为标准化调研指标库，

问卷直接对应公共空间占用、公

共收益挪用、消防通道堵塞等法

治红线，让普通满意度调查升级

为基层治理合规性体检。发现问

题可直接形成线索上报城管、住

建部门，实现民间调研与行政监

管的无缝联动。

为保证民意代表性，公司采用

分层比例抽样，按户型、楼栋、入

住时长设定配额，平衡高低楼层、

新老业主诉求。通过交叉分析剔

除干扰，区分个体偏见与普适需

求，针对不同房型业主的物业费

差异提出平衡方案。线上线下融

合的采集系统进一步保障真实高

效：线上用地理围栏、验证码防篡

改，线下由专业人员入户核验，每

份问卷附带时空戳与逻辑校验，

效率提升70%以上，从源头杜绝

“被代表”。

数据价值不止于发现问题，

更在于生成解决方案。通过关联

性回归分析，臻研君为公共收益

不透明、物业费欠缴等顽疾找到

根因，形成对标方案与提升模

型，把数据堆砌转化为可执行的

治理路线图。同时首创“1+N”

动态评价模式，年度深度体检搭

配季度轻量化回访，为物业建立

整改信用档案，形成“调查—整

改—回访”闭环，实现服务质量

实时监测，推动三方互信治理生

态成型。
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真正的基层治理现代化，是从

被动处置矛盾转向主动预防、常

态赋能。邱士臣认为，问卷调研不

仅是解决单次事件的工具，更是

植入小区的理性议事体系。通过

持续调研沉淀动态诉求数据库，

帮助徐州各社区建立常态化微调

研机制，让业主习惯用数据说话、

理性表达，培育自治骨干，把应激

式治理升级为预防式机制，夯实

长治久安的民意基础。

在服务政府决策层面，臻研

君整合全市各类型小区脱敏数

据，构建徐州物业治理宏观画像，

精准提炼高龄电梯维保、老旧小

区停车等共性问题，定期向住建、

街道提交专报，为政策制定、资金

优化、收费指导价提供数据底座，

推动政府管理从经验驱动转向数

据驱动。

公司还推动建立 “满意度—

评级—收费”联动机制，用满意度

系数衔接物业星级与费率调整，

为优质物业涨价提供民意依据，

对低效物业触发约谈解聘，以市

场化手段促进行业良性循环。调

研深度嵌入 “党建引领+网格治

理”模式，成为网格员入户走访的

轻量化抓手，后台实时呈现网格

矛盾与党员参与度，让问卷成为

党群连心感应器，实现民意在网

格收集、问题在网格解决。

面向未来，臻研君将聚焦城市

更新需求，研发加装电梯利益补偿

模型、智慧物业隐私权衡调研算

法，引入AI语义分析实现矛盾预

警，持续以专业第三方力量，赋能

徐州基层治理向更精细、更智慧、

更有温度的新阶段迈进。
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