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仙霞这位“小巷总理”
荣获全国先进工作者称号

从“多头”到“集约” 从“破冰”到“融合”
老旧小区物业治理的逆袭“密码”

水霞居民区是仙霞新村街道第
二大居民区，有居民2600多户，实
有人口 6500 余人，总面积 15.79 万
平方米，由 6个自然小区组成，除了
星霞苑和新城花园为独立商品房小
区外，其他茅台雅苑、水霞小区、安
虹小区和虹霞高层小区等 4个自然
小区没有围墙进行物理分隔，公共
部位分界不清。多年以来，“分而治
之”的问题一直没有得到有效解决，
社区治理总是“头痛医头、脚痛医
脚”，造成了物业“多头管理”，业委
会“各自为政”，居民投诉“此起彼
伏”，居委会“应对不暇”局面。
水霞居民区党总支把这些操心

事、烦心事、揪心事看在眼里、放在心
里，下决心一定要让小区物业管理从
“吐槽点”变成“认可点”。在街道党
工委的支持下，居民区党总支聚焦党
建引领物业治理，实践探索了“用脚
步缩短距离、用协商消除分歧、用实
干赢得信任、用真情温暖民心”的
“四用”工作法。历时近两年，在四个

小区完成了物业集约化管理，规范了
物业服务内容，明确了岗位职责，通
过“物业先整改，居民再买单”的方
式，成功实现多层住宅小区物业费从
0.18元 /平方米提升至0.8元 /平方
米，高层物业费从0.95元 /平方米提
升至1.55元 /平方米，且仍保持较高

收缴率，物业正常运转的同时，还能
将70%社区收益纳入居民公共收益
账户，实现了“双赢”。

注重问题导向

推进裉节难点“排摸行动”
2022 年，水霞居民区党总支书

记杨华到任，居委会门口就如“门
诊窗口”一般，排满了来反映社区
问题的居民。通过深入倾听居民诉
求、实地走访调研、召开座谈会等方
式，居民区党总支梳理了居民意见
最大、投诉频率最多的 “问题清
单”，了解到最主要的“病因”在物

业多头管理上。一是物业管理收费
标准不统一，物业公司服务质量存
在很大差异。4个小区多层住宅仅
为 0.18 元 / 平方米，高层住宅为
0.95 元 / 平方米。由于各小区收费
不同，且较低的物业服务费用难以
支撑物业企业正常运作，更难以满
足当前居民对物业服务的期望，社
区矛盾也时常产生。二是公共部位
管理权责不明，各物业对交界地区
管理存在“扯皮”情况。遇到问题
时，各物业公司相互推诿，均认为交
界地区不属于自己管理范围，时常
出现诸如“一条主干道两家物业分
片打扫”的情况。三是分散管理使
小区资源得不到有效整合，居委会
管理成本大大增加。在小区“家门
口”工程、“微更新”项目等实事项
目推进过程中，由于需要各小区物
业全力配合，居委会不得不多次进
行协调对接，时常耗费了大量人力
和精力，却收效甚微。
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4月 28 日，庆祝中华全国总工会成立
100 周年暨全国劳动模范和先进工作者表彰
大会在北京人民大会堂举行，来自仙霞新村
街道虹旭居民区的党总支书记吴红萍喜获
“全国先进工作者”称号。“五一”国际劳动
节刚刚过去，我们来认识一下这位从居民区
到北京人民大会堂的“小巷总理”吴红萍。

聚焦居民满意度

以实干赢得信任

“我们小区马上要改造了，大家有什么
想法吗？”记者见到吴红萍时，她刚从北京回
来，来不及休整，便马不停蹄在小区里听取社
区居民关于小区改造的意见与建议。
吴红萍说，小区上一次综合改造还是十

年前，那时候她刚来社区工作。2013 年，39
岁的吴红萍来到虹旭居民区工作，面对的第
一场硬仗就是小区综合改造，有居民提出想
要改造小区主干道，也有居民提出想要改造
小区公共设施，还有居民提出想要改造小区
停车库……正所谓“百人百条心，千人千个
样”，可经费却非常有限。
虹旭居民区始建于 20 世纪 80 年代，历

经近 40年风风雨雨，小区房屋结构老化、屋
顶渗水、道路狭窄等一系列问题困扰着生活
在这里的居民。
为了更好地了解居民的实际需求，在小

区综合改造启动之前，吴红萍在小区内开展
了“我为社区献一计的金点子”活动，召开了
五场居民座谈会，听取居民意见，共收到 200
多条“金点子”。怀揣着这 200 多条“金点
子”，她挨家挨户面对面地去探讨“金点子”
的可操作性。
最终，更换屋顶、内外墙粉刷等项目纳入

小区综合改造项目。值得一提的是，“弱电入
地”项目还成为了市级试点项目。
虽然“弱电入地”项目可以让小区内密

密麻麻的电缆集中收纳，小区美观度提高了，
安全隐患也减少了，但是，实施起来却难度不
小。
“这个项目施工主要是放在周六、周日下

午一点至三点，这样可以尽量降低对居民日
常生活的影响。”吴红萍说，为了这个施工时
间，她多次与电力、电信等部门协调。

此外，吴红萍还在小区综合改造施工期
间，注重党建引领发挥“四位一体”作用，组
建了由居委会、业委会、物业、社区民警组成
的小区综合改造工作小组，创新提出“透明工
作法”，即涉及大修事宜，无论大小，由工作小
组共同商议后做决策，工作小组会议解决不
了的，则召开居民代表大会，居民代表还不能
达成共识的，那就交由全体居民征询意见。
“四位一体”的“工作透明法”让这次小

区综合改造顺利完工。“因为这次改造，原先
冷言冷语的居民变得热情了，走在路上会跟
我打招呼，有些甚至还主动报名，成为了小区
里的志愿者。”吴红萍说，这次改造也让她赢
得了居民的信任。

聚焦居民幸福感

以创新绘就美景

2019 年 11 月，全市首个生境花园在虹
旭居民区诞生。这背后，同样倾注了吴红萍的
心血。
“生境花园的前身是一处违法建筑，整治

拆除后形成一片约 400 平方米的三角形空
地。”吴红萍介绍说，“一边是社区公共活动
空间非常有限，一边是这么大一块地荒废着，

我觉得必须改变现状。”
吴红萍邀请居民代表参与设计，与专业

团队设计出了生境花园的布局。在空间布局
上以尊重自然、生境改善为基本原则，尽量减
少人类活动对动物栖息空间的影响，同时又
满足居民日常休闲、亲近自然的场所体验。
经过一年多的改造，生境花园 1.0 版正

式建成。“我们闲暇时，喜欢带着小朋友来生
境花园兜兜转转，看看小松鼠，看看小蝌蚪，
感觉跟大自然更亲近了。”不少居民提起生
境花园都会竖起大拇指。
与此同时，吴红萍又有了新的想法。小区

西邻中环快速路，与中环快速路只隔了一条
四五米宽的道路。不过，这条中环辅路原先是
一块闲置用地，存在车辆乱停放、环境脏乱差
等问题，经常被居民投诉。
“与其一直被居民投诉，不如利用起来，

发挥它更大的作用。”吴红萍说，经过一段时
间的沟通协调，解决了关于场地的一系列矛
盾后，居委会便开始着手规划改造工作，最
终形成居民共建共治共享的公共社区空间：
“虹旭乐邻坊·中环无忧谷”。

原本灰暗单调的隔音板摇身一变，成为
了色彩缤纷的“艺术墙”，一幅幅鲜艳生动的
墙绘作品让这个地方成为了居民们拍照打卡
的“网红地”。紧挨着“艺术墙”的是一条长
达 350 米的智慧健身步道，而在健身步道的
尽头则是生境花园 2.0 版，面积从 400 平方
米扩展至 2500 平方米，越来越多的小动物喜
欢来这里嬉戏，越来越多的居民也愿意来这
里休憩、交流以及疗愈身心。
“‘虹旭乐邻坊·中环无忧谷’里还有宝

宝屋、社区咖啡馆、为老助餐点等等，这些都
是我们通过召开居民意见征询会、发放调查
问卷、入户走访等方式，最终确定的项目。”
吴红萍说，小区各项事务从方案研讨到落地
后的维护和管理都有大量社区居民和志愿者
的参与，这也是居民们幸福感提升的核心。

聚焦居民获得感

以真情温暖民心

吴红萍除了是“小巷总理”外，她还是第
十六届上海市人大代表。有了“人大代表”这
个身份后，她有了更多的想法。

吴红萍发现，在配药问题上，政府已经做
了很多努力，但在操作中还有可完善的地方。
“现在每个街道都有四五个卫生站点，每个站
点能服务六七个居民区。但居民区有远有近，
对住得远的、高龄的、行动不便的老人来说，
还是不够方便。”吴红萍说，大多数老人都需
要常年配药，但卫生站点开放的时间和频次
有限，每次到了开放时间，老人都要去排队拿
药。
于是，吴红萍在 2024 年上海两会上建

议：医院能否把配好的药统一配送到居民区，
老人下楼顺便就能拿回去？对于行动不便的
长者，可以组织志愿者送药上门，让老人不要
再为配药而发愁。
吴红萍还发现，仙霞新村街道西片区多

个居民区的居民有“看病难”的窘境。原来，
居民区周边唯一一条公交线 1217 路没在仙
霞社区卫生服务中心设立停靠点，老人就医
单程要多走半个小时。
“我能做点什么？”吴红萍的脑海中闪过

这个念头后，2024 年 4 月，她就将这一问题
填写到了《市、区人大代表联系社区反馈表》
中。“我提出让公交公司在虹古路北虹路和
水城路仙霞路当中，靠近仙霞社区卫生服务
中心的这个地方增设一个停靠点。”吴红萍
通过走访发现，仙霞社区卫生服务中心对面
就是公交 700路现成的一个停靠点，增加一
个停靠点应该不是很难。
半个月后，吴红萍收到了一则来自长宁

区建设和管理委员会的答复：1217 路公交车
将在公交 700 路芙蓉江路终点站增设停靠
点。
“我们现在看病方便多了，小区门口有公

交停靠点，社区医院门口也有公交停靠点，太
方便了，真的是要谢谢吴书记。”居住在仙霞
新村街道西片区的居民激动地说道。
“我觉得我只是做了自己该做的事情。”

面对居民的赞誉，吴红萍显得很平静。
在社区工作的 12年时间里，吴红萍的故

事还有很多，她获得的荣誉也是一个接着一
个。“这些荣誉都是我不断向前的动力。”吴
红萍说，“社区阵地虽小，但能施展的舞台却
很大，只有把老百姓的事情办好了办妥了，老
百姓才会真正认可你，这比任何荣誉都更有
分量。” （上海长宁）


