北京市朝阳区团结湖街道：分类施策精准管理 提升物业管理水平
团结湖街道房屋大多建于20 世纪90年代之前，存在着设备设施落后、功能配套不全、缺乏长效管理机制等问题。辖区共有物业管理单位55家，其中仅有3家商品房小区为市场化物业服务企业，绝大多数为产权单位自行管理。
自《北京市物业管理条例》实施以来，为完善物业管理体制机制，推动拓展共建共治共享的新格局，团结湖街道始终坚持以党建引领提升物业管理为主线，以服务群众、改善民生为出发点和落脚点，将党建工作融入物业管理，推进物业企业和业主委员会（物业管理委员会）等多元主体共同参与基层社会治理，推动物业管理工作从行业管理向社会治理转变，形成社区治理合力。
（一）坚持党建引领，强化组织建设
1. 坚持把物业管理融入基层党建工作。
将深化物业管理作为加强党的基层组织建设的重要抓手，充分发挥街道“大工委”、社区“大党委”的引领作用，充分发挥党员先锋模范作用，多方联动形成合力。一是在街道党工委“轴心”带动引领下，25家物业服务企业加入团结湖街道物业服务联盟。二是依托基层党组织在物业管理工作中的领导核心，多举措发挥党建工作协调委员会作用。三是充分发挥居民党员先锋模范作用，形成街道工委、社区党委、居民党小组三级阶梯式治理体系。
2.坚持把基层治理制度建设贯穿始终。
通过共商共治、考核评价和长效管理有机结合，形成了工作推进有动力、工作过程有督导、工作效果有评价、工作提升有保障的治理体系。一是始终坚持共商共治。搭建社区党组织、居民委员会、物业服务人、物管会、居民五方联动的议事协商平台，通过居民议事制度，及时研究解决涉及物业管理和小区治理的各类具体问题。二是探索建立评价制度。充分发挥社区党委的统领作用，探索建立社区、居民、物业和街道业务科室共同参与的评价体系，形成物业服务企业信用“红黑榜”，健全物业管理激励约束机制。三是探索长效管理机制。立足街道老旧小区实际，充分把握老旧小区综合整治工作契机，多措并举开展宣传动员工作，提升居民付费购买服务的意识，推进落实标准化物业管理转型升级，探索老旧小区物业长效管理体系建设。
3.坚持推进物管会（业委会）依法履职。
将物业管理委员会纳入社区治理体系，切实发挥小区业主自治效能，建立物业管理与社区管理良性互动机制，提升社区治理水平。一是规范辖区业主大会运行工作。切实发挥小区业主大会作用，及时组织业主依法召开业主大会，督促物业服务企业履职尽责，依法依规推动解决修改管理规约、签订物业服务合同、规范公共收益、业委会换届选举等重难点问题。二是规范业委会换届（物管会组建）流程。严格按照法定程序，组建筹备组或换届小组，指导社区党组织和居委会妥善配置业主代表组成结构，增强其代表性和普遍性。
（二）聚焦不同主体，精准分类管理
针对街道老旧小区密集，物业服务主体多样的现状特点，聚焦区属直管公房、商品房、央产、非经移交等小区各类物业服务单位，精准发力、分类施策，提升物业管理精细化水平。
1.充分发挥业主自治，督促企业规范管理。
根据《北京市物业管理条例》，团结湖街道坚持党建引领健全物业管理体系，积极推进辖区到期业委会换届选举，规范运行。团结公寓小区随着设施设备老化，业主对小区管理不满不断增加，相关12345诉求案件逐月增加。经20%的业主发起申请，召开了团结公寓业主大会临时会议，依法依规选举出小区第4届业委会。为督促业委会规范履职，街道成立监督小组，积极沟通引导业主自治管理，并对选聘物业服务企业进行指导和监督。经过召开业主大会对选聘物业、更换电梯、修改小区议事规则、公共收益金管理细则等5项小区公共事项进行表决后，小区更换了物业公司，修改了议事规则，出台了小区公共收益使用办法，也更换了运行二十年以上经常停电关人的电梯，物业管理服务水平进一步提升。
2.产权单位履职尽责，协调联动主动治理。
街道辖区内共有102栋住宅楼产权单位为区房管局，因建成年代较为久远，随着时间推移，经常发生因建筑老化引发的跑冒滴漏等问题。房管所作为产权单位，严格履行房屋管理主体责任，定期巡查小区，及时处置各类问题。在此基础上，街道与区房管局第十二管理所建立了良好的协调响应机制，针对日常因建筑老化引发的漏水、维修等居民诉求，居民或社区直接联系房管所，随即将有专人前往现场查看解决，配合紧密、响应及时、处置专业、主动治理，将居民日常频发的各类问题吸附于早期，提升了辖区物业管理服务水平。
3.政企联动携手共建、紧密配合协调办理。
街道轻工宿舍小区产权单位为央产单位，自行负责小区物业管理。小区建筑陆续建成于上世纪七八十年代，随着小区基础设施老化破损，环境逐渐脏乱，居民投诉增多。街道多次与产权单位沟通，督促其加强物业管理工作。同时街道与产权单位共同出资，对小区内道路进行修整，有效改善了居民出行环境。
下一步，团结湖街道将紧紧抓住水碓子老旧小区改造等重大项目落地契机，补齐老旧小区设施短板，完善公共服务。同时，高质量落实物业服务管理“三率”工作要求，集中解决好老旧小区无物业管理、物业管理收费难等问题，探索大物业管理、品质物业管理路径。同时加大宣传推广街道已有典型的公共设施与服务，增进信息对称、服务享用，提升居民获得感。
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