
还记得今年的春晚吗？小品
《包您满意》把镜头对准了物业与
业主的日常纠葛。物业管家为了
刷好评，竟让亲戚扮演“假投诉”，
闹出一连串笑话。

物业服务不到位、矛盾多，几
乎是每个城市基层治理中最头疼
的事。有网友一语中的：物业必
须回归服务本质。但如何回归？
谁来推动？

在武汉，一场持续近十年的
探索给出了答案——“红色物
业”。

这个武汉首创的党建引领基
层治理品牌，正在悄然改变着千
万市民的生活，如今已被上海、杭
州、青岛等20多个城市学习借
鉴。“红色物业”究竟是什么？它

“红”在哪里？与普通物业有何根
本不同？

记者连日深入武汉多个小
区，试图找到答案。

再老旧的小区也不会被
落下

故事要从2017年说起。
彼时，武汉大量老旧小区面

临一个尴尬境地：物业费收不上
来，专业物业企业不愿接盘，有的
干脆“弃管”，社区代管也力不从
心。

“那时候，我们小区连路灯都
不亮了，晚上出门要打手电筒。”5
月16日，在青山区117小区，70
多岁的老党员夏四银回忆起从
前，直摇头。

这不是个例。这些处于失
管、弃管状态的老旧小区，怎么
办？靠市场，物业企业算不过来
账；靠居民自治，往往有心无力。

武汉市委当时提出了一个思
路：由政府层面组建公益性物业
企业，为那些市场失灵、自治失效
的老旧小区提供“低价有偿”的托
底服务。

这就是“红色物业”的起点。
2017年，市委实施“红色引擎工
程”，“红色物业”成为其中最具开
创性的举措。各区因地制宜开展
试点，成立了31家区属国资物业
企业，招聘了1000多名党员大学
生，为242个失管弃管老旧小区
提供公益物业服务。

青山区兴城物业公司就是其
中之一。进驻117小区后，他们
没有急着收费，而是先服务——
配合海绵工程建设、二次供水改
造，对小区屋面、墙面、地下管网
全面翻新。

“服务做到位了，居民自然认
可。”物业工作人员罗春珍告诉记
者。之前，工程人员在日常巡查

中发现，一位残疾人业主门前的
楼道扶手松动，存在安全隐患。
维修师傅当天就完成加固，还举
一反三，在单元门口专门修建了
一条无障碍斜坡，解决了轮椅进
出马路牙子的难题。业主深受感
动，主动到物业中心缴纳了物业
费。

“以前觉得物业就是收钱
的，现在看，人家是真心实意在
干事。”小区居民金泰说。这件
事在业主群传开后，越来越多的
居民从“旁观者”变为“参与者”，
综合物业费收缴率逐步攀升至
90%。

“红色物业与普通物业最大
的不同，就是我们不只算经济账，
更算民心账。公益性物业也能市
场化运营，市场化物业更要体现

‘红’的温度。”兴城物业常务副经
理段文琦说。

2021年，武汉市实施老旧小
区专业物业托管五年行动，从“没
人管”到“有人管”，再到“管得
好”，117小区的变化不是孤例。
截至2025年底，武汉1904个社
区代管或居民自管的老旧小区基
本实现专业物业动态覆盖。

一位基层干部感慨：“再老旧
的小区，只要还有人住，就不该被
这座城市遗忘。“红色物业”做的，
就是让每一个人都能感受到公平
和温暖。”

不落一人，这正是“红色物
业”的第一层底色。

支部建在业委会，组织
扎在物业上

“红色”的第二层含义，是党
组织的全覆盖。

在一般小区，物业企业就是
一个服务商，党建工作和物业服
务常常是“两张皮”。而“红色物
业”的核心做法，是把党组织建在
小区中、建在物业上、建在业委会
里——让党旗在小区飘扬。

在江岸区江汉北路42号小
区，这座建于上世纪80年代的省
供销社职工宿舍，曾面临设施老
化、停车无序、物业缺位等困扰。

改变从2020年开始。社区
党委以“红色物业”为抓手，先从
组建“红色业委会”破题。在前期
广泛动员的基础上，摸排退休老
党员、在职党员、退役军人，建立
候选人后备库，严把候选人资格
审查、投票选举、结果公示“三道
关”，一批有公心、有能力的党员
骨干进入了业委会。

如今，这个小区业委会5名
委员都是党员，堪称真正的“红色
业委会”。小区重大事项实行“五

议两公开”——业主提议、业委会
党组织先议、全体委员商议、社区
党组织审议、业主大会决议，表决
结果和实施情况全部公开。

“党组织把关，选出来的人信
得过。”业委会主任庞贺汉说。党
旗就这样插在了小区里。

在汉阳区晴川街道华园社区
中海琴台华府小区，这种“红”体
现在深度融合的治理模式上。社
区党委与物业企业党支部深度共
建，推行组织联建、事务联议、服
务联做的“三联六治”工作法。社
区网格长常驻小区党群服务站办
公，居民医保、退休年审等高频民
生事项在小区内就能办结。

更让居民放心的是，小区将
高层电梯厅清理、公共活动空间
升级、电动车棚改造等公共事项，
全部纳入党支部前置监督和议事
范围。“这些小区的大小事项，钱
花到哪儿、事怎么办，我们心里清
清楚楚。”一位业主告诉记者。

市委组织部有关负责人介
绍，目前，武汉已推动860家物业
企业党组织应建尽建，6377个小
区党组织实现动态覆盖，2018个
业委会中党员担任主任的占比达
63%。

更关键的制度设计是“双向
进入、交叉任职”——社区工作者
通过法定程序进入业委会、担任
物业项目义务质量总监；物业企
业、业委会党员负责人担任社区
（小区）党组织兼职委员。

这意味着物业不再是社区之
外的“孤岛”，业委会不再是“脱缰
的野马”。居委会、业委会、物业
企业在社区党组织领导下形成合
力，方向一致、并驾齐驱。

党旗不仅挂在了小区门口，
更插在了基层治理的每一个关键
节点上。

一支物业队伍，就是一
支党的工作队

“红色”的第三层含义，是物
业队伍的角色重塑。

一般物业，员工就是服务人
员，干好分内事就行。而“红色物
业”要求：物业服务人员同时也是
党的政策宣传员、社情民意信息
员、矛盾纠纷调解员。

5月16日，在江汉区汉兴街
道江汉里社区，记者跟着物业楼
管员周利芳走了一趟。她手机里
存着网格群、业主群、独居老人联
系表，每天第一件事就是翻看消
息。上午9点多，收到一条语音：

“12栋有楼道灯不亮了，老人晚
上怕摔。”她回了个“收到”，马上
联系物业公司水电师傅及时修

理。
5分钟后，记者跟着她和水

电师傅来到6楼，检查、换灯泡，
一刻钟解决。“以前要报修走流
程，拖几天很正常。现在楼管员
也是网格员，接到消息马上上
门。”周利芳说。

江汉里社区八成居民是拆迁
安置户，老人孩子多。社区党委
书记任莲芳告诉记者，这里刚入
住时，漏水、垃圾清运、电动车充
电等问题扎堆，不时会有居民对
物业服务进行投诉。

改变从“周周碰”开始。社区
建立“网格楼管周周碰、三方联动
月月谈”机制，物业楼管员和社区
网格员每周碰一次，把各自收集
的问题摆在桌面上。会上，社区
居委会、业委会、物业企业现场分
工，谁的事谁领走，下次碰头检查
办没办完。

有一次，居民反映楼下垃圾
桶清运太早，噪声扰民。“周周
碰”会上，物业经理当场拍板：调
整清运时间。第二天就改了。
居民赵丽芬对记者说：“以前跟
物业反映个事，石沉大海。现在
楼管员就在群里，发条消息真有
人理。”

更让记者印象深刻的是“一
呼百应”志愿服务队。物业工作
人员和社区党员、志愿者混编成
组，为居民群众提供小修小补、旧
物修复、清洁家园、安全巡查等服
务，化解房屋漏水、电动车充电等
急难事。

“物业人员不只是修水电、打
扫卫生，他们也在排查隐患、调解
矛盾。”任莲芳说，“居民有事愿意
找他们，他们也能解决。”今年以
来，江汉里社区的物业投诉量同
比下降50%。

这大概就是“红色物业”最朴
素的注解——让物业和居民成为
一家人，把服务做到心坎上。

这也正是它与普通物业最大
的不同——不只看利润，更看民
心。

从 2017 年首创至今，武汉
“红色物业”已走过近十年，从政
府部门带着责任“兜底”老旧小
区，到党组织嵌入业委会和物业
企业的运行肌理，再到物业队伍
从单纯的服务提供者转变为群众
工作的生力军，始终把党建引领
作为破解基层治理难题的一把

“金钥匙”。
2026年 1—4月，市民服务

热线物业投诉同比下降11%，办
件群众满意率超过92%。

这抹红色，正成为超大城市
基层治理最温暖的底色。

记者高萌 通讯员武组

一个小区都不落下
——武汉“红色物业”一线报告
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