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年了，小区环境维护滞后、公共资金管理

不透明、夜间出行不便等问题逐步凸显。

2025年7月，小区物管会正式成立。

走进小区，翻新后的大门与门岗看起

来很清爽，小区环境优美整洁。一位刚回家

的业主说：“大门内外和门卫处都是物管

会成立后，由新来的物业公司改造的。”

据了解，该小区物管会成立后，首先

广泛征集居民意见，针对原有物业服务

短板，主动推动更换物业。针对居民集中

反映的小区观感差、单元门前夜间昏暗、

出行不安全等问题，物管会持续跟进对

接物业，监督对方整改落地。

新物业实施多项改造工程：翻新小

区大门、升级门卫岗亭，在33个单元门口

统一新装照明路灯，解决居民夜间出行

难题；对小区内杂乱的架空线缆逐一梳

理，让小区环境更加整洁、通透。

公共收益监管缺位，一直是该小区

治理的痛点。“以前小区有公共收益，业

主既看不到账目，也不知道资金去向，更

谈不上让公共收益用于小区提质建设。”

业主陈先生说，物管会厘清了小区公共

收益，建立管理制度，将公共收益纳入专

门账户监管，让每一笔收支有据可查、公

开透明。“自从物管会成立，咱们小区有

了正规管理的‘集体家底’，大家心里都

踏实了。”

“小区的事，就得大家商量着来。”

该小区物管会成员介绍，物管会建立常

态化议事机制，定期召开工作会议，主动

邀请业主代表列席会议。停车扩容、绿化

补植、化粪池清理、设施维修等居民各类

诉求，都会在会上提出来。物管会逐条登

记、分类汇总，对接物业推进落实。
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公共收益有账本，安全隐患有人盯

物管会“补位”小区治理
本报记者 孟丽

在不少没有成立业委会的小区，物业管理委员会（以下简称“物管会”）成为业主

表达诉求的重要渠道。数据显示，全市现有住宅小区2237个，已组建业主自治组织

1884个，其中业委会313个、物管会1571个，业主自治组织覆盖率达84.2%。

在暂不具备业委会成立条件的小区，物管会承担起收集民意、汇总诉求、协调矛盾

的职能。近日，记者走访鼓楼、云龙、泉山等地多个小区，实地探访物管会如何发挥作

用，推动解决居民身边的一桩桩现实难题。

2011年交付使用的云龙区海顿公

馆，之前整套消防设施失修、无水，201号

楼前道路破损严重，小区二楼空中花园

环境杂乱，安全隐患和居住难题时常困

扰着全体业主。2023年4月，徐州领先军

物业管理有限公司进驻小区服务；2025

年5月，小区正式成立物管会，开启规范

化治理新模式。

“以前大家都知道消防设施不能用，

但具体故障原因、整改方案，没人说得

清。”该小区物管会成员告诉记者。为摸

清真实情况，物管会督促物业开展全方

位排查，精准锁定消防系统失修根源，形

成详细整改报告。同时通过业主群公开

小区消防现状、问题成因和初步整改方

案，广泛征集全体业主意见。

收集完居民诉求后，属地泰岳社区

全程牵头督办，多次组织物管会、物业、

居民代表开展议事协商，邀请相关职能

部门现场办公，协调推进整改。经过多次

协商，由物业出资60万元对失修多年的

消防水系统进行全方位翻新维修。针对

居民反映的电梯维保、楼道破损、绿化杂

乱等居住问题，物管会持续跟进民意、对

接督办，物业再出资10万元，开展道路修

补、楼道改造、绿植补植、园区环境美化

等提质工作。

经半年多的改造升级，小区消防水

系统各项指标全部达标。物业同步建立

消防设施常态化维保、小区常态化管护

机制，巩固治理成果。不仅如此，物管会

还非常注重小区软环境建设，在业主群

中开辟“小区那点事”专栏，不定期推送

《按下静音键让安宁守护邻里情》《畅通

的不仅是通道更是生命的希望》《做一

个厚道的业主》等20余篇长文，深受业主

喜爱和赞赏。

如今的海顿公馆，消防设施完好可

用、小区道路平整通畅、楼道装修美观大

方、二楼空中花园花开四季，小区业主的

抱怨少了，业主群里更和谐了，为物管会

点赞的多了，对物业的认可也多了。

“小区能有这么大变化，不是某一方

的功劳，物业公司也非常支持配合，对于居

民提出的问题，他们都尝试去解决。”该小

区物管会成员说，海顿公馆的今天，离不开

广大业主的信任和支持，正是在社区的统

筹协调、物管会的紧抓不放、物业人的埋头

苦干、业主的通力配合下，才把一件件长期

悬而未决的民生难题办好、办实。

位于泉山区的万宁华府小区，此

前，电梯老化故障、非机动车乱停乱

放、围墙破损存在隐患等问题，是居民

反映最集中的民生烦心事。2024年10

月，小区正式成立物管会，聚焦民生痛

点精准发力、逐项破题。

其中，电梯问题尤为突出。“小区

电梯老化，频繁卡顿、故障多发，上下

楼特别不安全，是大家最大的心病。”

走访中，多位业主向记者道出困扰。

物管会第一时间将27部老旧电梯

更新改造列为头号民生实事。为推动

项目落地，物管会多方奔走，对接行业

主管部门、物业、施工单位，反复优化

改造方案、排查安全隐患、上门沟通并

听取业主意见、完善报批流程，逐一打

通项目推进中的各类堵点、破解难点。

目前，电梯更新前期筹备工作已全部

完成，改造工程即将全面启动，居民多

年的出行安全难题将得到有效解决。

针对小区非机动车无序停放、占

用通道、飞线充电等问题，该小区物管

会成员介绍，此前小区无规范停车充

电区域，车辆乱停乱放、日晒雨淋，存

在较大的安全隐患。为根治乱象，物管

会实地查看小区闲置空间，结合居民

实际需求科学规划，牵头推进标准化

便民车棚建设。

如今，3座全新便民车棚全部建成

投用，规范的停车区域和配套齐全的

充电设施，有效解决了车辆乱停放、露

天损耗、私拉电线充电等问题，小区通

行秩序、消防安全、园区环境同步改

善。此外，针对小区北侧围墙风化松

动、存在脱落伤人隐患的问题，物管会

主动对接相关部门，维修加固墙体、美

化外立面，消除安全隐患，优化小区整

体风貌。“整治后，大家停车充电又安

全又方便，小区环境也清爽多了，物管

会真真切切为老百姓办了实事。”走访

中，不少业主称赞道。

该小区物管会成员表示，万宁华

府物管会成立后，常态化收集民意、反

馈诉求、监督服务、化解矛盾，日常工

作公开透明、接受业主监督，以一件件

民生小事、一桩桩惠民实事，持续提升

小区治理水平，让居民居住更安心、更

舒心。

市住建局物业行业监管科负责人

介绍，从全市已组建的业主自治组织

构成看，物管会已是当前小区自治组

织的主要形式，在不少暂不具备成立

业委会条件的小区，物管会承担起了

日常治理的组织职能。

“业委会缺位，小区就没有法定的

自治主体，物业服务合同缺少甲方，公

共收益无人监管，设施设备维修缺少

牵头人。”该负责人表示，物管会制度

的设立，正是针对这一现实痛点，先把

小区事务管起来，让业主诉求有组织

可依托、有渠道可表达。

从行业监管角度看，物管会成立

后，小区有了常态化的议事沟通平台，

业主诉求可以先在小区层面集中、梳

理、协商，物业企业也有了固定的对接

主体。这样一来，物业行业监管可以从

被动处理投诉转向有组织地规范运

行，监管效率和质量都会明显提升。

该负责人还表示，物管会能不能

发挥作用，关键在于是否真正把业主

的事放在心上、把该管的事管起来。下

一步，将加强对物管会运行的指导监

督，推动物管会在公共收益监管、物业

服务监督、矛盾纠纷化解等方面发挥

更实在的作用，让小区治理更规范、更

有效。

补齐自治空白、强化行业监管———物管会作用日益凸显

电梯将换新、车棚已落地———一件件实事办到业主心坎上
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失修多年的消防设施通了———物管会盯住安全隐患不放松

换了物业、亮了路灯、厘清“家底”———老小区越住越滋润


