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本报记者卢刚

　　任铁龙怎么也想不到，这个叫“云台小区”
的地方，会和他的后半生如此紧密地联系在
一起。
　　 1990 年，他在这里买房，很以这个“高档
小区”为豪；然而好景不长，这里的没落却让他
非常沮丧；如今，年届七旬的他，又在这里找到
了人生的价值，还入了党，迎来了人生的高光时
刻，云台小区也以他和他的团队为傲。
　　“这两年，我光接待的学习考察团就有 482
个！”2021 年 11 月 5 日，任铁龙笑着对新华每
日电讯记者说。

高档小区沦落为大杂院

　　云台小区位于河南省焦作市山阳区，属于
艺新街道办事处工字路社区，是焦作早期的商
品房小区之一。
　　“1990 年我买房时，小区在全市率先用上
了铝合金窗户，在全楼外墙贴上了马赛克瓷砖，
水电气暖全通，那时候能在这里买房子是需要
很强实力的！”回想当初买房那会儿，任铁龙至
今充满自豪。
　　他那年 40 岁，依靠从部队学到的医学知
识，在当地最贵、最热闹的焦作市贸易大厦开起
了诊所，进项颇丰，所以能入住这处“高档小
区”。
　　然而好景不长，这个让他无限自豪的小区
很快遭遇变故。1998 年，云台小区的开发商倒
闭，隶属于开发商的物业也消失了，一瞬间高档
小区沦为大杂院。
　　“那些年，这院子环境脏乱差，车乱停乱放，
业主矛盾频发，上访告状天天都有。”
　　“垃圾好多天没人清运，到了下雨天，地下
化粪池冒出来的脏水满院子都是，臭气熏天。”
　　“有能力的人都搬走了，没能力的人在这里
遭罪。很多人卖房子，价格低出周边不少也很难
卖出去。”
　　小区住户七嘴八舌地回忆。
　　那时候，不光小区让任铁龙闹心，他的诊所
也因故关了门。事业不顺，无力别处买房搬家，
他只能蜗居于此。
　　糟心头疼的不止小区居民，当地领导的心
情也好不到哪儿去。
　　河南焦作是一个老工业城市，而山阳区又
是中心老城区。全区居民楼院一共 341 个，而
像云台小区这样的老旧小区多达 279 个，占比
超过 81.8%。

党群议事会“搭台唱戏”

　　“刚刚召开的十九届六中全会再次强调，全
党必须永远保持同人民群众的血肉联系，践行
以人民为中心的发展思想，不断实现好、维护
好、发展好最广大人民根本利益，团结带领全国
各族人民不断为美好生活而奋斗。”山阳区委副
书记、区长郑小林说，“楼院小区是每个人的家，
关系着每个人生活的幸福指数，怎么才能让大
家在自己的小区里活得自在、住得开心？这是检
验我们是否践行‘以人民为中心’发展思想的

‘试金石’。”
　　 2018 年 8 月，山阳区提出，通过全面建强
楼院党支部以发挥其战斗堡垒作用，以党群议
事会为抓手解决楼院治理难题。
　　山阳区委组织部在全区所有楼院发起了

“寻找身边的能人”活动。通过居民推举和社区
推荐，发现了一批有能力、有威望、热心小区公
共事务的带头人和党员积极分子。
　　云台小区居民推选出 4 名党员 1 名群众，
先后成立了楼院党组织和党群议事会。作为联
系小区党组织和群众的纽带，党群议事会的职
责是——— 代表全小区 85 户、415 名居民全权
管理小区。
　　时年 66 岁的任铁龙，是大家公认的有能
力有思路又热心的居民。由于他当时不是党员，
所以担任了党群议事会主任一职。
　　任铁龙眼界开阔、性格豪爽、乐于助人，是
小区有名的“及时雨”。
　　为了不增加居民负担，党群议事会成员和
小区业主沟通之后，确定每年每家只交 200
元，用于小区日常卫生清扫、垃圾外运，还包括
小区所有公共设施的维修保养等。
　　“这点钱只够支付清运垃圾，公共区域日常
清扫全靠大家自发义务完成。”今年 46 岁的业
主崔海波经常义务清扫。
　　尽管经费捉襟见肘，可好在“舞台”已经建
好，任铁龙激情满怀，带领着 30 多人的小区事
务热心团队开始“唱大戏”。
　　居民最闹心的是路面硬化和下水道改造问
题。由于近 30 年无人管，小区路面坑洼不平，
一下雨就积水；下水道经常堵塞，化粪池污水四
溢。经测算，工程造价需要 8 万元，按照当时居
民、街道和区里 1：1：4 的配比政策，小区需要
集 资 1 3 3 3 3 元 ，每 家 按 需 应 捐 款 1 5 0 —
250 元。
　　党群议事会成员挨家挨户做工作，没想到
小区所有家庭一致支持，包括房子已经出租的
业主，几天时间就筹集到 26850 元。
　　很快，在任铁龙的带领下，小区居民齐心协
力更换了 100 多米的污水管道，回填了 100 多

米的暖气沟，改造了 1300 多平方米的路面。
　　党群议事会增了信心，也得了民心、树了威
望。随后，又换上了美观的电磁锁大门，粉刷
1400 余平方米墙体，小区面貌大为改观。
　　就这样，以党群议事会为核心的 30 多位
热心居民，带动了整个小区 400 多人“共建、共
治、共享”，让这个长达近 30 年的脏乱差小区
实现了蝶变。
　　环境美了，人心齐了，群众的获得感满满，
不少因为闹心搬离的业主又纷纷回来了。

拆违“伤筋动骨”不“伤情”

　　私搭乱建一直是困扰老旧小区的顽疾，经
常由于各种缘故，多年不能根除。可记者在水泥
厂小区，却听到一个“不可能完成”的拆违完
成了。
　　水泥厂小区也是一个典型的老旧小区，属
于太行街道办事处阳光社区管辖。小区是 1968
年由焦作市坚固水泥厂组织建起来的，最早建
的是平房，后来逐渐建起了 13 栋楼房。
　　与居民攀谈，他们既有自豪也有沮丧。水泥
厂当初曾辉煌一时，“坚固”牌水泥还是维修天
安门广场、建设南京长江大桥和小浪底工程的
指定产品。
　　后来，这家国有企业难以适应市场变化于
2010 年破产改制。水泥厂小区的公共事务之前
一直由厂后勤处负责，“脐带”一断，小区也就无
人管理了。和云台小区一样，垃圾经常多日没人
清运，住户私搭乱建现象严重，不少人都伤心地
搬离了。
　　同样是 2018 年，在街道和社区主导下，小
区成立了党支部，选出了党群议事会。时年 52
岁的李海新有精力又有能力，被居民选为党群
议事会主任。
　　 2019 年，焦作市下拨配套资金，实施老旧
小区改造项目。水泥厂小区党群议事会决定抓
住机会，配合改造项目拆除违建，让小区“脱胎
换骨”。
　　可这个有 562 户的小区，年代不一、大小
不一的违建竟有 4000 多平米！拆除谈何容易！
　　杨新全住在一栋二层楼西头，家里有老母
亲、两女一子，再加上他夫妻俩，曾经一家 6 口
人挤在 39 平方米的房子，1999 年儿子结婚后
更难受。2017 年，他们花四五万元“扩建”了上
下占地 11 平方米的二层楼，才算稍微缓解了
一点。让他拆除违建，损失可不小！
　　住户李长胜的父亲是曾经参加过抗美援朝
的老干部，一身伤痛行动不便，早在上世纪 70
年代，厂里特批给他家加盖了一间六七平方米
的小房。现在虽说老人不在了，可让他拆，他愿
意吗？
　　而小区改造的“时间窗口”只有 3 个月，怎
么办？党员议事会成员一商量，决定打一场“拆
违攻坚战”。他们一方面广泛征求居民意见：“您
想把自己的家园建成什么样？”另一方面挂出拆
违后的效果图让居民们“眼见为实”。
　　在推进实施的过程中，从楼长、单元长家入
手，从党员家入手，让他们带头拆！再让党员分
包住户，挨家挨户做工作，说服居民配合小区改
造拆除违建，还回小区的公共空间。
　　结果 3 个月下来，拆违工作全部完成，还
都是大家主动拆除的！李海新看着记者疑问的
表情解释说，因为事前经过大家充分讨论，形成
了整治环境的一致愿景，“自己决策自己实施”，
所以从头到尾都没伤和气。
　　“当时我们投入确实不小，单就修建外面的
楼梯就花了 2000 多元！”杨新全妻子孙爱莲

说，“可为了大家的居住环境能够改善，加上
孩子们也成家搬了出去，我爱人还是党员，不
能拖了大家的后腿。”
　　“说实话，当时确实是有些不舍。”李长胜
说，“我是军人的后代，还是楼长，作为进院第
一户，我不拆怎么能说服别人呢？”
　　 12 月 10 日，记者来到水泥厂小区，看
到路面平整、停车有序。居民们在拆除违建的
地方种上各种花草，还用水泥厂淘汰的设备
做成景观，经常有新人来这里拍摄工业怀旧
主题的婚纱照。

“红管家”佩戴党徽亮身份

　　山阳区近些年来陆续建设了 62 个新小
区，这些小区从交房初期就有物业入驻进行
管理。但部分小区的物业和业主互相不信
任，物业费难收，服务缩水，导致双方矛盾
频发。
　　这样的小区怎么办？山阳区建立了“政府
+社区+物业+业主委员会+党群议事会”的

“五位一体”共商共建联动机制。
　　首先在全区符合条件的物业公司、商务
楼宇建立党组织，加强“红色阵地”建设，扩大
党的组织和工作覆盖面。
　　其次建立健全物业企业、社区成员“双向
进入、交叉任职”制度，从而促进社区、物业企
业党建工作深度融合、资源共享，形成基层治
理合力。
　　太极景润小区属于定和街道新兴社区，
共有 14 栋楼，901 户 3000 余人。小区从
2005 年建成业主入住后，一直是由物业公司
负责管理。物业公司成立了自己的党支部，小
区也成立了党群议事会。按照“五位一体”共
商共建联动机制，社区、物业健全了“双向进
入、交叉任职”的组织架构。
　　小区门口有一个休闲广场叫“太极广
场”，属于小区公共用地。长期以来，由于缺乏
管理，车辆随意停放，广场地面常被轧坏；晚
上广场经常被周边小区的车辆占据，业主们
反倒无处停车，颇有怨言。
　　为了解决这个问题，物业在维修地面后
提出规划收费车位的想法，但遭到业主反对。
业主们认为这是小区居民的公共用地，物业
不能占为己有来收费。
　　为了推进问题解决，党群议事会和业委
会成员共同找小区居民沟通商议，了解到业
主们不是不愿意让物业收停车费，而是不想
让物业占为己有。
　　在充分征求业主的意见后，2019 年 12
月 12 日，太极景润小区召开了社区、物业、
业委会、党群议事会联席会议。最终，大家达
成一致意见，太极广场规划车位进行收费，所
收费用每季度公示，必须都用到小区公共建
设上面。如今，业主们的车有地停了，大家皆
大欢喜。
　　物业公司也加强了党支部建设，打造了

“红管家”品牌，让党员佩戴党员徽章亮身份
提供服务。
　　今年 45 岁的王保庆就是“红管家”中的
一员。2009 年入党的他，一提起“红管家”的
身份，感受颇多：“虽然还是做着一样的工作，
但当了‘红管家’以后，责任感马上就有了。”
　　“原来，业主来物业都是吵架的，哪哪都
不满意，物业费征收也特别困难。”物业公司
党支部书记张红岭指着便民服务中心墙上的
20 多串钥匙说，“现在，业主不在家，需要开
窗通风的、出租出售的，都放心把钥匙交给我

们。”

小区也设“监督委员会”

　　云台小区的党群议事会，在院子角落两
间平房里“办公”。门口“综合治理志愿者之
家”的牌子上有好几个名称：微法庭、红袖标
义务巡逻室、小红帽环境监督室、红马甲安全
排查室、习语宣讲室等。
　　除了物业管理，他们还承担着收集民情、
化解矛盾、入户走访、政策宣传和平安小区建
设等方面的工作。
　　小区还设有“监督委员会”，任铁龙笑着
说：“日常管理、重大维修项目都需要住户出
资，所以我们一定要完善制度，有关事项及时
公布，财务收支按时公示，随时接受居民监
督。”
　　他详细讲解了平时做事的操作步骤，具
体说来就是“六字诀”：问、议、定、办、晒、评。
首先要问居民：需要“做什么”？确定好项目
后，再讨论“怎么做”？最后确定下来，着手进
行实施，包括集资、施工、验收等；项目完成后
做总结，公示所有收支情况；最后让居民进行
评价，对工作做出评定。
　　其他楼院也是如此。水泥厂小区楼房建
造时的污水主管道还是用生铁铸成的，时间
一长锈蚀导致很多家里漏脏水。集资更换和
安 装 电 梯 类 似 ，只 要 有 一 家 不 同 意 就 干
不成。
　　李海新带领党群议事会成员首先挨家
挨户做工作，取得每一家的支持，然后商议
并制定方案，集资把每栋楼的老旧污水管道
全部更换，公示了所有费用的支出情况，彻
底解决困扰居民们多年的难题，受到了一致
好评。
　　党群议事会成员在平时想方设法少花
钱、多办事，但要想解决基础物业服务的问
题，还是要靠市场化运作。水泥厂小区引进
了一家叫做“幸福树”的城市服务专业机构，
将小区每户每月 5 元钱的唯一经费支付给
这家公司，由他们负责日常清洁和垃圾清运
工作。如果遇到小区设备需要更换维护的事
项，党群议事会一事一议，通过集资等渠道
筹资购买设备，由“幸福树”工作人员免费
安装。
　　按照合同，“幸福树”需要用这极少的经
费，给小区提供专业的卫生服务，垃圾每天清
运一次，公共区域每天打扫两次。同时，他们
还要免费提供一些日常维修服务。而诸如清
洗油烟机、空调维修等项目，他们可以按照低
于市场价的标准来收取费用。

让“红色物业”高效运行下去

　　定和街道万方桥社区的起重厂小区只有
1 栋楼，4 个单元 40 户居民。小区在多年前
厂子破产后就沦为没人管的独楼院。
　　小区住户基本都是下岗职工，收入低、生
活负担重，多年以来每家每年所有的公共费
用就只有 60 元钱；再加上有人搬走，全小区
每年管理费用不足 2400 元。这点钱连一个
打扫卫生的人都雇不起，怎么办？
　　为了解决这类问题，山阳区出台办法让
就近的专业物业公司帮带，定期帮助卫生清
洁和楼道公共照明的维修，这种模式被称为

“帮带物业管理模式”。
　　像太极景润小区这种由专业化物业公司
管理的，被称为“专业化物业管理模式”。

　　像云台小区各项事务完全由党群议事会
和群众自己管理完成的，被称为“准物业化自
治管理模式”。
　　像水泥厂小区引进“幸福树”等城市服务
专业机构的，被称为“清洁管理+生活服务第
三方管理模式”。
　　就这样，山阳区以“党建引领”为主线，以

“党群议事会”为抓手，以“切实服务居民”为
出发点和落脚点，探索出小区物业管理四种
模式。
　　山阳区委常委、组织部长柴英杰说：“我
们通过由具备专业资质的物业公司进驻，党
群议事会成员自治或者由党群议事会组织主
导，引入第三方企业进行楼院联片管理，逐步
推动物业企业向专业化管理模式过渡，不断
提升辖区居民宜居品质。”
　　社区居民则亲切地称之为“红色物业”。
  如何让“红色物业”高效运行下去？山
阳区探索建立了考评激励机制，对物业公
司开展“组织建设好、骨干队伍好、服务质
量好、运营管理好、社会形象好”五星级物
业评选；还把党建工作纳入考评体系，每年
对三星级以上的物业公司进行授星挂牌，
对三星级、四星级、五星级物业分别给予物
质奖励。
　　围绕党建引领、推行四种管理模式、健全
两种评选方法，探索一条党建引领、条块联
动、群众参与、三治融合的基层治理路径，山
阳区将之总结为“1421 红色物业”创建。
　　目前，山阳区正全面推广，力争在辖区所
有楼院实现“红色物业”服务全覆盖，让群众
在城市中生活得更方便、更舒心、更美好。

小区年轻人积极申请入党

　　小区变美了，居民舒心了，房子也值钱
了。云台小区位于焦作市核心区，位置很好，
之前房价低，就是环境闹的。小区改造前，某
栋楼一单元五层一住户的房子18万元都没
人愿意买，小区改造后，房子卖了42万元。
　　老旧小区加装电梯是群众关注的热点。
定和街道新兴社区中国人寿小区党群议事
会积极行动，广泛征求居民意见，共同确定
了加装电梯的改造计划和分摊费用比例，仅
仅用 5 个月时间就完成 2 栋住宅楼、共计 6
个单元的电梯加装工程，赢得了居民的一致
赞誉。
　　借助小区党群议事会，焦作市各个小区
面貌普遍发生巨大变化，党组织在群众中的
凝聚力和公信力进一步加强。
　　为了激发党员和积极分子干事创业，山
阳区注重“从党员中培养骨干，从骨干中发展
党员”。云台小区党群议事会主任任铁龙就是
在骨干中发展的党员，今年 10 月 14 日刚刚
转正。任铁龙家里儿孙 4 个党员，他没想到
自己 70 岁了还能被党组织接纳。
　　在云台小区，武斌、庞凤伟、聂丽娟 3 位
青年向小区递交入党申请书。他们都在民营
企业工作，平均年龄 34.3 岁。
　　问他为什么入党，有点腼腆的武斌说：

“感觉小区的变化很暖心。”
　　焦作市委书记葛巧红说：“‘红色物业’就
是践行‘以人民为中心’的发展思想，在党建
的引领下实践‘全过程人民民主’，让群众通
过选举、决策、管理、监督等环节，以‘主人翁’
姿态参与到基层治理体系中来，最终享受到
高品质的美好生活，这是我们党矢志不渝的
奋斗目标。”

党建引领楼院治理，大杂院“脱胎换骨”
老旧破小区如何改造？物业和业主矛盾怎么化解？河南焦作“红色物业”给出答案

上左、上右：改造前与改造后的云台小区大门口。 下左、下右：改造前与改造后的云台小区院中央。    本报记者卢刚摄


