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【参与嘉宾】

洪山区珞南街道四眼井

社区党委书记 施媛

中建开元珞珈公馆业委

会主任 汪少华

中建开元珞珈公馆业委

会成员 胡汉平

中建开元珞珈公馆居民

代表 徐金秀

【案例背景】

洪山区珞南街道四眼井

社区辖内的中建开元珞珈公

馆，是省妇幼宿舍原址拆迁

还建小区，2023年交付入住，

独栋 33 层，256 套房，入住

110 余户。两任物业半年内

相继撤场，九家物业企业不

愿接手——这栋毗邻省妇

幼、人员流动频繁的小区，一

度陷入“无人管、没法管”的

困局。

【治理办法】

社区牵头——组织建起来

徐金秀：我们小区两任物业接连

退出，电梯坏了没人修，垃圾乱堆放，

外卖员随便进，住着心里直发慌。大

家不知道该怎么办。

施媛：面对小区治理烂摊子，社区

认真倾听居民诉求与心声，全面摸排

小区治理堵点、难点。发掘出热心公

益的退休居民汪老师。汪老师拥有财

务专业背景，工作严谨细致、善于钻

研，同时兼具吉他、架子鼓等多项文艺

特长，平日和邻里相处融洽，在居民当

中拥有良好口碑。社区看好汪老师的

号召力与公信力，建议其牵头组建业

委会。汪老师动员楼栋骨干、居民代

表，通过民主推荐、公开遴选的规范流

程，新一届小区业委会顺利组建，构建

起“社区牵头、业委会组织、居民参与”

的基层治理架构。

汪少华：说实话，一开始我心里也

打鼓——我一个干财务的，从来没干

过业委会，真能把这烂摊子收拾好？

但看到社区这么信任我，邻居们也都

盼着有人站出来，我就咬咬牙接了。

业委会成立后第一件事就是扛起管理

责任，联合社区、原建设单位、房管部

门逐项梳理公共设施权属，把电梯、消

防、供水供电谁负责维护一家一家搞

清楚，从源头把责任边界划清楚。

安防先行——防线筑起来

胡汉平：小区一个亟待解决的问

题是，大量外来人员随意出入，人员流

动复杂，安全隐患突出。业委会接手

后，投入专项资金，率先在独栋出入口

安装人脸识别门禁系统，同步加高加

固围墙、设置防翻越物理屏障，加装高

空专用摄像头全天候监测高空抛物行

为，搭配保安 24小时全天候在岗值

守，构建“人防+技防”双重安全保障体

系。设备启用后，高空抛物现象近乎

绝迹，同时有效过滤外来闲杂人员，居

民安全感显著提升。

徐金秀：现在住在小区里心里踏

实多了，外来人员随意进出的现象得

到有效管控。咱们小区老年人比较

多，闲杂人员少了，小区变得安静又舒

服，大家可以踏踏实实休息。

汪少华：硬件到位的同时，制度也

得跟上。我们制定了《小区自治管理

规划》及配套制度，从安保巡逻频次到

设施维修流程都有章可循。我还把财

务专业的底子用起来，每一笔支出都

建台账，让管理有据可查。

造血有方——家底厚起来

汪少华：安全防线筑牢了，还得解

决“钱从哪来”的问题。我们盯上了一

楼架空层——之前一直空着落灰，能

不能利用起来？征求居民意见后，合

规改造为便民生活超市，既方便大家

买东西，每月还给小区带来约5000元

的租金收入。同时重新科学规划增设

临时停车位，引入智能停车管理系统，

提高车位周转率，临停收益同步纳入

公共账户。

胡汉平：钱进来了，管好钱更重

要。所有公共收益实行专户管理，优

先用于电梯维保、设施修缮，剩余部分

按季度转为小区维修资金。同时建立

“业委会—楼栋代表—专业顾问”三方

议事机制，重大支出必经业主大会表

决，并邀请社区律师、规划师把关，确

保每笔钱花得明白、花得合规。

徐金秀：以前觉得“业委会”就是

三个字，现在真切感受到这个组织在

为我们做实事。最让我服气的是，他

们把钱管得清清楚楚，每一笔收支都

在群里公示。

【成效与启示】

施媛：短短半年，小区从乱象丛生

到秩序井然，公共收益良性运转。这

让我深刻体会到，基层治理，群众才是

主角。实践证明，只要把居民动员起

来，大家共同参与小区建设，很多老大

难问题就能迎刃而解。下一步我们也

会持续跟进，把治理成效巩固好，守护

好居民的平安家园。

徐金秀：现在咱们小区的变化真

是肉眼可见。人员出入管理规范了，

住得清静安心。公共收益也做到公开

透明，每一笔开支都明明白白，还拿出

资金丰富大家的文化业余生活。有结

余的时候还能给居民发放福利，能拿

到这份“小区回头钱”，我们心里都特

别高兴，也真心期盼咱们小区以后发

展得越来越好。

汪少华：刚接手业委会时，面对一

堆事务我也十分头疼。得益于街道、

社区的支持，我积极参加业委会相关

培训，收获颇丰。在各方共同努力下，

小区治理逐步推进，取得初步成效，我

由衷感到自豪。我们的工作仍存在不

足之处，今后将持续改进工作，与居民

一起共建美好小区。

通讯员陈睿玲 社区供图

装门禁、建超市、划车位

物业撤场后，这个小区靠自治盘活了

小区内的生活超市。

小区的门禁。

停车位。


