解决历史遗留问题，海淀区八里庄街道实现这类物业的市场化运营
11月15日，在海淀区八里庄街道北洼路28号院物业设备机房，一场“物业开放日”活动正在举办，来自本小区业主代表正在现场了解物业企业对设施设备的日常维护工作情况。像“开放日”“满意度调查”这样的活动举办，来自小区物业服务“身份”的转变，就发生在今年8月，小区物管会代表全体业主与北京北控物业管理有限责任公司签订了物业服务合同，这是八里庄街道首个“三供一业”物业实现市场化运营。
11月15日，八里庄街道北洼路28号院小区，首师大北校园社区书记韩宏超（中）和物业、居民一起举行物业开放日活动。
从“单位”到“个人”，从“一张支票”到“逐门逐户”，在国企改革背景下诞生的“三供一业”小区，往往在缴纳物业费与物业服务中陷入困境。位于八里庄街道首师大北校园社区的北洼路28号院小区就是一个典型的“三供一业”移交小区。
这个小区共计330户，建筑面积36808.2㎡。产权单位是中国技术进出口集团有限公司。2018年产权单位按照“三供一业”移交政策，将小区物业移交北京北控物业管理有限责任公司管理。双方签订了“三供一业”移交的物业服务协议，物业费收费标准为3元。2021年前后，业主对物业服务标准提出异议，部分业主开始拒缴物业费，小区的物业服务陷入了“负循环”。
面对业主与物业公司越发对立的局面，社区党组织号召小区物业管理委员会成为打破“僵局”的先锋军，搭平台、促共识，通过“大家商量着办”，在党建引领下实现物业管理事项的解决落地。
小区居民在向物业反映问题。
社区党组织发挥党领导下的“大家商量着办”议事协商机制，将“业主与物业重新签订服务合同”确定为商量议题，启动协商流程。牵头组织物管会成立了物业服务合同谈判小组，并号召选择物管会成员外的业主代表纳入小组成员，充分发挥业主们的主观能动性，让协商的成果更具有代表性，提高议题通过率。邀请街道相关部门全程指导支持，了解法律及政策层面上的可行性，规范共同决定流程。督促产权单位支持配合，做好物业工作交接。
同时，由物管会成员作为主持人，谈判小组与物业方代表多次开会协商。商量中，大家确定了物管会作为合同签订主体，并就物业服务范围、物业费、收费形式等一系列细节进行了充分交流。同时，谈判小组与物业确定了“物业开放日”制度、“日常诉求提级督办单”制度、“业主满意度调查”制度等举措，为物业保持服务质量架上“制度的笼子”。协商过程中，业主们对物业服务形成了更加客观的认知。历经多番协商，双方就物业服务标准和价格等合同细则达成了一致。
新物业的各种收费标准都清晰明了，小区物业费还比之前降低了。
协商过程中，社区党组织坚持“两条腿走路”，在业主群中广泛宣传，让业主们关注这项社区的“大事”，积极动员、发布进展，提升业主参与率。同时，社区党组织不断通过开展活动、上门劝说引导等多种方式，宣传物业服务“质价相符”观念，强化业主心中的“市场化”概念，引导“单位”思维的逐渐转变，促进物业收缴率的攀升。在上门劝说的同时，社区党组织注重收集业主真实诉求，及时在协商会上反馈，打造“正循环”。
28号院小区业主和物业签订的《物业服务合同》中还有自主设计的投诉建议单。新京报记者 浦峰 摄
今年7月，小区物管会组织开展小区业主共同决定，经过业主们的集体投票，通过了聘用北京北控物业管理有限责任公司为小区提供物业服务的议题，8月7日，物管会正式与物业签订了服务合同。现在，在社区党组织的引领下，物管会、业主、物业继续发挥“大家商量着办”的良好机制，通过居民自治、民主协商成功探索了一条“三供一业”移交的单位化向物业服务市场化的转变有效路径。
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