
老旧小区办大事 不掏居民一分钱
市北区洛阳路街道聚馨苑通过党建引领居民自治破解顽疾 走出老旧小区良性治理路

洛阳路街道聚馨苑小区正在铺沥青路面。 市北融媒供图

改造后的聚馨苑小区焕然一新。市北融媒供图

党建引领
从“无人管”到“众人议”

聚馨苑共有 10 栋居民楼，住户
多为老厂搬迁职工。这里作为开放
式老旧小区，过去长期面临管理松
散、外来人员流动大的困境。车辆
乱停乱放、楼道杂物堆积、公共空间
被私自占用等问题屡见不鲜。此前
小区自聘物业，存在管理标准不一、
收支不透明、公共收益管理混乱等
痛点，各类邻里纠纷、环境投诉时有
发生。

改变始于党建引领下居民自治
机制的落地。2025年5月，商城路社
区党组织牵头启动小区规范化自治
提升，党员骨干带头入户走访，摸排
住户诉求，梳理停车、公共区域治理
等现实难题，推动小区大小事务不再
由社区单方面推进，而是交由居民议
事会集体商议、共同决策，把治理的
主动权交到居民手中。

2025 年 9 月，小区自管会成立，
党员带头啃下“停车难”这块硬骨
头。业委会筹备阶段，工作人员全面
梳理小区停车资源，升级道闸安防系
统，科学划定 206 个规范车位，落实
业主优先停放。结合居民需求，专门
设置“孝亲车位”，子女回院探望老人
可免费录入车牌驶入。商城路社区
党委书记刁尤佼介绍，今年 7 月，自
管会依照法定程序正式转为业委会，
7名成员全部零报酬履职；8月底，小
区顺利完成业主委员会组建，原自管
会全体成员全部当选业委会成员，小
区自治拥有了稳定规范的运行平台。

公共收益闭环
不掏居民一分钱办大事

自治要长久，关键要有可持续的
“蓄水池”。聚馨苑业委会立足小区
实际，制定差异化停车收费标准：业
主 每 月 100 元 、租 住 人 员 每 月 120
元。今年以来，小区停车公共收益累
计达 25 万元。在支付保洁、秩序维
护等物业服务开支后，结余 8万余元
全部存入公共收益专用账户，实行专
款专用、定期公示，全程接受全体业
主监督。

“小区公共收益是全体业主的共
同资产，一分一厘都要用在小区、惠
及居民。”小区党支部书记、新任业
委会主任潘志敏说，资金定向用于
楼道灯具更新、绿化养护、路面修
补、管网维修、停车设备维保等民生
事项。今年业委会把道路整修作为
履职第一件实事。小区 4 个楼院
2300 余平方米车行道地砖老化破
损，雨天积水时走路打滑，老人极易
摔倒，也常常引发邻里矛盾。社区、
业委会通过业主代表会、入户征询、
公告公示等多渠道征集民意，确定
拆除旧砖、铺设沥青的改造方案。

“这次创新采用第三方企业先行
垫资的方式，公共收益分 4年分期列

支工程款模式，总费用近24.85万元，
不向居民收取一分钱。”潘志敏说。

老小区处处美
居民充满新期待

为了让小区居民欢欢喜喜迎国
庆，中秋过后施工迅速启动，拆除旧
地砖、平整垫层、铺设沥青、更换雨污
管道、翻新大门同步推进。施工期间
业委会细心为居民车辆套上防尘防
护衣，减少施工带来的不便。短短数
天工程全部完工，老旧坑洼的楼院道
路焕然一新。

不止修路，小区自治的民生清单
持续拉长：完成全部楼道感应灯检修
更换；发动党员志愿者打造“春风亭”

“秋月亭”两座凉亭；维修地下污水管
道，修缮楼梯加装防护栏杆。

看得见的变化带来摸得着的幸
福感。规范化自治运行以来，小区治
理成效直观可见：环境卫生、设施维
护类居民诉求同比下降36%，停车纠
纷、公共区域占用引发的邻里矛盾下
降 41%，小区整体秩序、居住面貌实
现稳步向好。

72 岁的居民周鹏文在这个院住
了 30多年，自从整治开工，他就经常

下来看修路进展。看着乌黑平整的路面
一点点铺开，周鹏文脸上的笑意漫开：“大
家都很期待新进展。现在铺了路，走路安
全、美观，一进门光光滑滑的，多板正！”

复制自治经验
激活基层治理内生力

“业委会不是简单的‘传声筒’，而是
要实实在在解决居民揪心事、烦心事。”小
区党支部书记、业委会主任潘志敏说。下
一步，小区还将继续盘活闲置公共资源，
拓展合规便民点位，拓宽公共收益来源。
结余资金将持续投向楼顶修缮、管网疏通
等群众急难愁盼，把每一分公共资金都落
到民生实处。

洛阳路街道党工委书记孙兴铭表示，
聚馨苑的实践，探索出开放式老旧楼院良
性循环治理样本：盘活车位资源做实增
收，专用账户户透明管理管好资金，反哺
楼院办好民生实事，实现公共收益良性循
环。洛阳路街道将系统梳理总结聚馨苑
的自治实践经验，向辖区更多老旧开放楼
院推广复制。以党建为引领，激活居民自
治内生动力，让更多老旧小区依靠群众力
量持续焕新，打造群众安心、舒心、暖心的
幸福家园。

文/图 刘文超 通讯员 曹现梅 刘硕

有着 111万人口的市北区是青岛的民
生大区，共有开放楼栋4179个，划分为486
个物业管理区域，涉及19个街道、108个社
区、24.6万户居民，占全市总量的三成。老
旧小区普遍存在物业管护不完善、运维资
金短缺、自治体系不健全等短板，长期以来
是基层治理的重点和难点所在。面对千头
万绪的基层治理，党建是破题的关键密钥。

市北区以小区党组织建设为引领，以
居民自治为主体，资源、服务、力量配套为
支撑，推进开放楼院循环自治，在因地制
宜引导运转成熟、群众基础好的自管会按
程序组建业委会的基础上，同步推动盘活
公共资源，提升自我造血能力。

在大港街道内蒙古路社区国隆新村，
楼院干净整洁，车位有序排布，两部新装
电梯运行平稳。谁能想到，眼前这幅宜居
的画面在几年前却是另一番模样。国隆
新村 2000 年建成，有 318 户居民，是典型
的开放式老旧楼院。物业公司运营 10 余
年后撤场，住宅区失去专业管护后，楼道
口常有垃圾堆积，车辆乱停乱放，日常管
理仅靠几位热心邻居义务支撑。2024年，
在街道、社区指导下，国隆新村启动业委
会组建，选出首届业委会，5名成员中 3人
为党员，实现小区党总支书记与业委会主
任“一肩挑”。委员们上任的第一件事就
是算清小区的“民生账本”：依靠 112 个停
车位收费、4处楼梯间出租获取收益，每月
收入过万元。业委会精打细算，聘请了专
职保洁、门卫、维修人员，委员实行楼栋分
片包干。如今，楼道定期清扫，院落巡逻
常态化，管道故障及时处置，居民生活环
境显著改善。

位于台东街道登州路社区的恒基小
区，也在党组织引领、业委会动员、物业共
建的三方共治模式下，实现了从混乱失管
向有序善治的转变。小区共有7栋楼、195
户居民，2000年建成，前后更换过3家物业
公司。2022年最后一家物业公司撤场后，
小区内垃圾堆积、公共灯具损坏、监控瘫
痪。2025 年，社区党委牵头成立 7 人物业
筹备小组，挨家挨户敲门发问卷、听意见。
经过两轮入户摸底，同意率最终超过80%，
达到法定标准。业委会前后对接十几家物
业公司，经过实地考察比对，有老旧小区管
理经验的泛盛物业公司被选中。物业公司
进场第一件事，便是清理积存了3年的垃圾
杂物。物业公司联合社区连轴作业完成垃
圾清运，随后又修复监控、路灯、门禁，硬化
破损路面。“现在小区里花草树木整整齐
齐，犄角旮旯打扫得干干净净，住在这里
舒心多了。”住户王先生说。

以“身边党建”为牵引，市北区把组织
建在群众身边，把阵地设在群众身边，把服
务送到群众身边，把问题解决在群众身
边。伴随着党建引领“精治小区幸福家园”
建设深入推进，党建优势正在转化为看得
见、摸得着的民生福祉，绘就可感可及的幸
福图景。

相关新闻

深化居民自治
老旧小区焕新颜

区市区市新观察
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今年国庆节期间，走进市北区洛阳路街道聚馨苑小区，崭新平整的沥青路面铺展在楼院之间，
规范的车位整齐排布，居民穿行其间，脸上满是舒心笑意。“以前走路总要小心翼翼，现在路面平整
敞亮，老人孩子出门都踏实多了。自从有了业委会，小区环境越来越好，邻里相处也更加和睦了。”
居民刘月琴道出了大家最真切的感受。这条4天铺就的“幸福路”，是这个老楼院送给648户居民最
实在的国庆节礼物。这个上世纪90年代建成的开放式老旧小区，靠着党建引领居民自治，破解多
年治理顽疾，走出一条“自我增收、自我管理、自我服务、自我更新”的老旧楼院治理路径。


