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前言

基层治理是国家治理的基石，物业服务事关民生福祉与城市品质。为深入贯彻习近平总书记关于基层治理的重要论述，全面落实各级关于党建引领物业管理、提升基层治理效能的工作部署，紧扣南山区“海内南山、海外南山、海洋南山”三大战略定位，2024年11月以来，南山区住房和建设局全力推进党建引领物业行业高质量发展“1+3”制度体系落地落实，深化红色物业建设，以物业服务提质升级赋能基层治理现代化。

围绕中纪委物业服务领域专项整治部署，我区聚焦服务质价不符、公共收益侵占、维修资金管理不规范、共用设施维护缺位、老旧电梯更新滞后五大突出痛点，系统攻坚小区治理顽疾，推动物业服务回归民生本源。同步开展“南山物业党建领航行”标杆培育行动，遴选打造政治引领、组织体系、治理效能突出，服务口碑与业主满意度优良的示范项目。各标杆项目坚持以人民为中心，秉持党建铸魂、机制赋能、服务聚力、共治增效工作思路，探索形成可复制、可推广、可示范的物业基层治理实践路径。

本汇编为“南山物业党建领航行”首期成果，精选收录全区标杆项目典型实践案例，集中呈现我区落地“1+3”制度体系、深化党建引领物业治理、破解民生痛点、推动行业提质的创新实践与工作成效。汇编旨在总结先进经验、强化示范引领、促进互学互鉴，既为辖区物业企业规范化、精细化运营提供实操范本，也为区委区政府推进基层治理现代化提供决策参考，助力构建共建共治共享的新时代美好家园。

党建科技双聚力 智慧康养筑家园

兰溪谷

一、项目概况

兰溪谷位于南山区招商街道，是招商蛇口打造的山海国际住区，总建筑面积31.32万㎡，总户数1438户，常住人口约4300人，物业服务企业为深圳招商物业管理有限公司。小区以党建为核、科技为翼、服务为本、康养为特色，创新“红细胞”1+3模式，打造红色物业+智慧治理+康养服务标杆。入选全国“加强物业管理・共建美好家园”典型案例，获评深圳园林式居住区、住宅类标杆示范基地。

二、主要做法

（一）党建领航制度筑基，构建1+3三方联动体系：以党支部为核心，建立社区、物业、业主代表三方联动，推行常态协商+专项攻坚议事模式。创新“红细胞”1+3模式：1名党员骨干带领金管家、金盾牌、金环境三支队伍，推动党建与服务深度融合，强化组织引领力。

（二）数字智慧赋能，打造现代物业治理范式：全面应用招商π+智慧社区双平台，构建智慧出行、安全、设施、服务、康养五位一体体系。156项服务标准线上化，工单10分钟派单、30分钟响应、24小时处置。AI监控自动识别高空抛物、消防占道等隐患，实现自动预警、快速处置。

（三）党建+康养精准服务，彰显适老温度：聚焦小区259名长者、104户独居老人，建成小区长者服务点，开展红色健康行义诊；安装智能监护设备，实现7×24小时火情、燃气、跌倒、SOS监测；协助适老化改造补贴申领，建立长者儿童关爱预警机制，打造全龄友好幸福社区。

（四）红色物业四驱发力，家园品质服务升级：充电桩、地库、绿化改造，投诉下降82%；打造兰溪书苑，开展读书会、节庆活动，培育自治团队；红色探头每日巡楼、每周入户、每月恳谈；构建AI安防七重防线，安全隐患整改率100%；实现服务、文化、惠民、治理四轮驱动。

（五）专员专岗闭环履职，落实1+3治理要求：配齐信访、安全、环境三大专员，定岗定责、台账管理、快速响应，依托数字化管控中心实时监督，实现小事不出小区、大事不出社区，推动服务规范化、专业化。

三、治理成效

党建引领有力有效，三方协同治理高效顺畅；智慧治理便捷高效，工单及时处置率达99%；康养服务精准暖心，长者满意度达98%；设施环境优美宜居，居住品质持续提升；专项整治成效显著，示范引领效应广泛，成为高端小区党建引领物业高质量发展的典范。

党建引领“1+3”“五YUAN共治”筑家园

花园城三期

一、项目概况

花园城三期坐落于南山区核心片区，由招商物业管理，建筑面积17.4万㎡，共设20栋33个单元，小区党总支成立于2013年，现有5个党支部、95名党员，物业服务企业为深圳招商物业管理有限公司。在南山区党建引领物业行业高质量发展“1+3”文件指导下，创新实践“五YUAN共治”模式，破解小区治理难题，形成党建强、治理优、服务暖、邻里和的良好局面，成为多业态小区治理的鲜活样板，是南山区首批授牌的“物业联动・共治共享小区”。

二、主要做法

（一）以“源”聚势，筑牢善治动力源：统筹党支部、居民小组、业委会、物业四方力量，建立常态化协商机制，把分散力量拧成合力。针对垃圾分类、外墙瓷砖脱落、门禁升级、加装高空抛物摄像头等民生痛点，党员带头入户沟通、多方共商，高效化解矛盾，让党建引领成为自治“源”动力。

（二）以“园”聚力，打造共建共享幸福园：经协商将小区公共空间建成党群服务站“邻里之家”，推行“居民提事、骨干议事、民主监事、集体决事”圆桌议事机制；组建专项小组，重点推进电梯更新工程，历经多轮协调、持续攻坚，已完成部分电梯换新，其余有序推进，全程公开透明、规范高效，获得业主广泛认可。

（三）以“员”赋能，激活多元治理活力员：党员队伍从1个支部4名党员，壮大为5个支部95名党员；自治力量从几人发展为6个社团90余人、4支志愿队110余人；培育“美妈团队”、老年协会等特色队伍；实施能人培养计划，承接民微项目，开展邻里守望助老服务，形成“人人参与、人人尽责”的治理生态。

（四）以“元”固本，构建资金保障体系：一是拓荒牛微基金，居民通过捐赠、展演、义卖等筹集资金，支持小区活动与建设；二是公共收益金，电梯广告等收益用于儿童乐园、健身区升级；三是民生微实事资金，建成全区首个社区托育点，提供21个普惠托育位，缓解双职工家庭托育难题。

（五）以“缘”凝心，厚植共生共治邻里缘：强化家园共同体意识，从“被动管理”转向“主动自治”。举办荔枝文化节、邻里聚餐、节庆活动，增进邻里情谊，培育睦邻友好氛围，形成“邻里相亲、家园共建、治理共治、成果共享”的共治之缘。

三、治理成效

红色根基牢固，党建引领有力；“五YUAN共治”模式成效显著，多元协同高效运转。扎实推进专项整治，治理、服务、环境、资金全面提质。业主幸福感、归属感显著提升，红色物业示范效应广泛辐射，成为南山区党建引领基层治理、多业态小区多元共治的标杆典范。

阳光公开破难题 四方协同筑家园

燕晗山苑

一、项目概况

燕晗山苑位于南山区沙河街道，是华侨城片区高端精装修住宅，占地6155㎡，总户数240户，2015年入伙，物业服务企业为深圳市华侨城物业管理有限公司。小区曾面临服务响应慢、公共收益不透明、专项维修资金管理松散、共用设施设备老化等突出矛盾。在党建引领下，构建社区、居委会、业委会、物业四方协同机制，创新两分钟响应、全量闭环服务模式，实现从矛盾小区向和谐幸福家园的转变。获评深圳市优秀项目、节水型居民小区、和谐幸福家园。

二、主要做法

（一）党建领航四方协同，健全阳光治理体系：严格落实“1+3”机制，建立党组织牵头、社区统筹、业委会监督、物业执行四方联动。依托深i小区平台，实现公共收益、维修资金、预算支出、业主大会表决、线上审批全流程公开透明，保障业主知情权、参与权、监督权，从源头规范资金管理、杜绝收益不透明问题。

（二）极速响应闭环处置，提升服务效能：首创两分钟响应机制，物业全员实名制入群，诉求即时应答。配齐信访、安全、环境三大专员，建立实名入群—快速响应—现场处置—闭环反馈机制，做到问题全响应、全跟踪、全销项，着力解决服务响应慢、质价不符问题。

（三）硬件焕新提质，纠治设施维护缺位：重建智能门禁、新建电动车棚、升级儿童游乐区与活动中心；翻新车库、路牙、木栈道、消防设施；常态化深度保洁、绿化补植、四害消杀，补齐设施短板，有效解决共用设施设备老化、维护不到位问题。

（四）精细规范管理，杜绝资金不规范：启用业主大会基本账户，收支由业委会审核、深i平台公示，推行精益管控、自主翻新，实现小区结余26.68万元，确保维修资金、公共收益公开透明、规范安全。

（五）文化暖心服务，营造睦邻氛围：联合业委会开展侨邻节、百家宴、节日联欢、项目经理面对面等活动，倾听民意、解决民忧。提供节日慰问、便民服务、特殊群体关怀，拉近邻里距离、凝聚共识。

三、治理成效

四方协同治理高效顺畅，阳光透明治理体系全面成型；服务实现极速闭环，质价精准匹配；公共收益、维修资金全程公开，业主信任度显著提升；设施环境焕然一新，居住安全与舒适度大幅提升，专项整治成效突出，成为住宅小区规范治理的标杆。

三位一体强自治 阳光共治美家园
悠然天地家园

一、项目概况

悠然天地家园建成于2005年，位于南山区核心地段，占地3万㎡，总建筑面积9万㎡，共524户，常住人口约2000人，业主以高校教师、科技管理、医疗从业者等高知群体为主，物业服务企业为长城物业集团股份有限公司。小区曾陷入设施失修、管理失序、资金失管、业委会停摆恶性循环。在党建引领下，构建党支部+业委会+物业三位一体治理体系，依托“深i小区”数字化平台，以阳光透明、业主自治、系统焕新实现完美逆袭，成为高知小区党建引领业主自治的标杆。

二、主要做法

（一）党建引领聚合力，健全三位一体治理体系：在社区党委支持下成立小区党支部，业委会半数以上为党员，形成党支部引领、业委会主导、物业执行、社区监督的治理模式。以党建凝聚共识、规范运行、破解难题，推动治理从无人管理向合力共治转变。

（二）阳光透明破困局，规范资金收益管理：以“深i小区”为数字中枢，实现全流程线上公开：将共管账户变更为业主大会基本户，资金业主主导；召开业主大会12次，表决议案72项，线上审批1800余项；全面推行酬金制，账目、进度、方案全公开，从源头杜绝维修资金管理不规范、公共收益不透明问题，以公开重建业主信任。

（三）系统焕新补短板，全面提升家园品质：修复园林、恢复水系、翻新路面、更新设施；更换全部老旧电梯、升级监控、增设高空抛物摄像头、修缮消防与排污系统；更新活动空间、儿童游乐设施及园林器材，规范非机动车停放，有效解决共用设施设备老化、维护缺位、电梯更新滞后等问题，居住品质显著提升。

（四）机制闭环提效能，实现长效规范治理：健全议事协商机制，通过年度满意度调研、议事厅共商、年度计划表决与落地执行，凝聚治理共识；完善考核评价机制，实行业主满意度与业委会月度考核各占50%，考核结果挂钩物业酬金，倒逼服务提质，有效破解物业服务粗放、质价不符问题。

（五）党员带头聚合力，营造共建共享氛围：党员亮身份、作表率，带头参与志愿服务、环境整治、矛盾调解、家园监督；开展丰富多彩邻里活动，发动居民共治，推动治理从“少数人忙”向“大家一起干”转变，凝聚共建共享合力。

三、治理成效

党建引领坚强有力，三位一体机制高效运行；阳光财务落地见效，资金收益管理规范，业主信任重建；老旧电梯全部更新、设施彻底焕新，环境优美宜居；服务品质显著提升，邻里和睦融洽；小区实现和谐有序、美丽宜居，成为业主当家作主的幸福家园，更是住宅小区专项整治的标杆典范。

党建领航融网格 精治服务暖家园

龙海家园

一、项目概况

龙海家园是深圳市规模最大的保障性住房小区，也是前海首个地铁上盖保障房项目，2015年交付。总建筑面积70.89万㎡，24栋建筑，房源12363套，居住人口约3.6万人，物业服务企业为深铁物业管理有限公司。小区以党建领航、网格融合、多元共治、服务惠民为核心，破解超大型小区治理难题，先后荣获深圳市物业管理优秀项目、广东省最美物业项目、粤港澳大湾区物业服务力标杆项目、深圳园林式居住区，是南山区住房和建设局首批授牌的“物业联动・共治共享”小区。

二、主要做法

（一）党建领航架构完善，构建协同治理体系：建立社区党委统领、3个居民党支部、5个专业委员会、6个居民小组联动架构。创新“365”党建联动机制：党员对接党支部、服务专班对接委员会、业务骨干对接居民小组，实现党建与物业深度融合，夯实治理根基。

（二）网格融合管家下沉，打造极速响应模式：推行“1+3”网格管家服务模式，以客服管家为核心，联动保安、保洁、维修。建立“1341”极速响应机制：10分钟回应、30分钟处置、4小时办结、重大事项1个工作日答复；管家与网格员结对巡查、联合调解、上门帮扶，有效解决服务响应滞后、质价不符问题。

（三）专员专岗闭环履职，做实专业精准服务：配齐安全管理、诉求处理、环境管理、社群服务四大专员，24小时巡防、消防清障、电梯维保、标准化保洁、垃圾分类督导，实现专业精细、闭环管理，筑牢安全防线。

（四）民生导向硬件焕新，破解治理难点痛点：完全面实施楼栋、电梯、机房翻新升级；增设充电位460个、便民晾衣架；打造奇迹花园、邻里之家、儿童几何屋等共享空间；对门禁、道闸、灯光、公厕进行系统焕新，有效解决老旧电梯更新滞后、共用设施老化失修问题。

（五）多元共治暖心服务，构筑全龄友好家园：组建党员突击队、义工队、议事会，精准关爱212户特殊群体；打造六大主题社群，常态化开展节日联欢、便民服务、消防演练，以文化聚邻、温情暖邻，凝聚治理合力。

三、治理成效

党建引领作用充分凸显，多方联动治理高效顺畅；网格治理成效显著，小区投诉量下降19.35%；设施环境全面焕新，小区秩序井然有序；特殊群体关爱精准到位，邻里关系和睦融洽，成为全市保障房小区治理的“南山样板”。

党建引领深焕新 老旧小区逆生长

世纪村

一、项目概况

世纪村位于南山区沙河街道，2005年交付，总建筑面积38万㎡，占地10万㎡，住宅1758户，是大型复合社区。小区曾存在老旧电梯更新不及时、共用设施维护缺位、物业服务质价不符、公共收益不透明、维修资金管理不规范等系统性顽疾。润加物业以党建领航、四大焕新、网格共治、阳光透明为路径，两年实现彻底蝶变。获评深圳市园林式居住区、先进群防群治组织、应急管理服务站试点、广东省园林养护铜奖，业主满意度连年超94%。

二、主要做法

（一）党建引领明方向，构建1+3共治新格局：以党支部为核心，建立社区、业委会、物业、业主监督委员会四方联动，搭建红色议事厅，党员监督小组全程监督。实施硬件焕新、社区焕新、服务焕新、财务焕新，强化资金使用公开透明，从源头规范维修资金、公共收益管理，压实治理责任。

（二）硬件焕新除隐患，筑牢安全宜居硬支撑：开展重大改造25项、基础翻新525项：重建监控526个、高空抛物摄像头115个；23个单元门禁人脸识别全覆盖；消防系统全面修复、消防栓通水；37部老旧电梯全部更新；排水、道闸、岗亭、车库、灯光、公厕、景观桥、大堂、水景全面焕新，解决老旧电梯更新滞后、共用设施维护缺位等突出问题。

（三）景观提质优环境，打造静谧森居新体验：完成7500㎡绿化提升、590㎡花境改造，根治黄土裸露，绿化率90%，植物存活率97%。规范非机动车停放，升级儿童游乐区、篮球场、乒乓球室、休闲座椅，引入无人清扫车、驾驶式保洁车、无人机巡逻，卫生达标率93%，全面改善居住环境品质。

（四）服务升级暖民心，构建全周期关怀体系：网格化楼栋管家24小时响应，建立多元诉求渠道，10分钟响应、限时办结，解决服务响应滞后、质价不符问题。建立特殊人群台账，开展四季礼遇、长者关爱、生日祝福、入住关怀、婚庆礼遇、育儿关怀；联合社区开办世纪村老年大学，开设柔力球、合唱、舞蹈、乐器等课程，提升社区温度与品质。

（五）阳光财务稳经营，实现长效良性发展：开设项目基本户，物业费、维修资金、公共收益定期公示，物业费收缴率大幅提升；办理地面停车场经营许可，年增收64万元，实现维修资金专款专用、公共收益透明合规、长效良性运营。

三、治理成效

党建引领作用充分彰显；老旧电梯更新、安全隐患清零；园林景观升级、设施维护到位；服务响应高效、人文关怀温暖；资金管理规范、公共收益透明；经营扭亏为盈、满意度攀升；收获锦旗48面、感谢信15封，媒体重点报道，成为老旧小区整治标杆。

党建赋能优服务 精细治理安家园

中海阳光玫瑰园

一、项目概况

中海阳光玫瑰园位于南山区前海路，2009年交付，占地3.7万㎡，总建筑面积13万㎡，由7栋高层组成，总户数1531户，常住人口超3500人，物业服务企业为中海物业管理有限公司。在党建引领下，小区紧扣专项整治要求，构建三方协同、网格共治、熟人文化、便民服务体系，推动物业服务从“单打独斗”向“多元协同”转型，业主满意度稳定98%以上，获评示范无疫小区、深圳市园林式居住小区、南山区绿色小区。

二、主要做法

（一）党建领航网格共治，整治服务质价不符：构建“党建引领+专业服务+居民自治”模式，组建睦邻先锋联合工作组，划分12个责任网格，推行党员管家+网格长+居民骨干包干机制。建立15分钟应急响应、月度考核、服务公开制度，依托楼栋议事会高效解决民生实事328件，诉求响应效率提升60%，着力解决服务粗放、响应滞后、质价不符问题。

（二）精细管护提质效，纠治设施维护缺位：实施安心、焕新、匠心、四大行动，构建七道安防体系、215个监控全域覆盖，定期开展消防、电梯维保，推进绿化养护、设施翻新、大堂地库升级，有效纠治共用设施设备维护不到、养护不及时问题。

（三）规范公共收益，杜绝侵占行为：建立广告、停车收益定期公示、业主监督制度，月度公示收支明细，主动接受业主监督，杜绝侵占、挪用公共收益行为，保障业主合法权益。

（四）文化润邻聚心，营造熟人社区：打造四季睦邻节文化IP，全年开展主题活动48场；培育书画、乒乓等8个居民自治社群，常态化开展免费理发、义诊、跳蚤市场等便民服务，拉近邻里距离，营造和睦氛围。

（五）暖心便民服务，构建15分钟服务圈：推行24小时热线+15分钟应急上门服务，为独居老人、特殊家庭提供精准帮扶；开辟老年人送医绿色通道，建设红色便民驿站、骑手友好驿站，关爱新就业群体。

三、治理成效

多元共治格局全面成型，培育居民自治骨干126人；服务质价精准匹配，业主满意度稳定在98%；设施设备完好率达100%，居住环境持续提质；公共收益公开透明，邻里关系和睦融洽，社区归属感显著增强，专项整治成效突出，成为“1+3”制度体系落地实施的标杆小区。

党建红韵暖桑榆 礼宾服务馨家园

鸿威海怡湾畔

一、项目概况

鸿威海怡湾畔位于南山区蛇口后海，2011年交付，占地5.3万㎡，总建筑面积17.18万㎡，由9栋高层、5栋别墅组成，共594户，绿化率40%，是深圳湾高端海景社区，老年居民占比高，物业服务企业为深圳市鸿威物业管理有限公司。小区物业提供礼宾式服务，管理岗位持证率100%。先后荣获广东省物业管理示范小区、深圳市优秀项目、园林式花园小区、安全文明标兵小区，物业费收缴率连续多年99%以上。

二、主要做法

（一）党建领航强根基，健全适老治理体系：落实南山区“1+3”制度体系，以小区党支部为核心，联动业委会、物业、社区，配齐信访、安全、环境三大专员，同步增设长者服务专岗，建立“支部牵头、物业主责、党员带头、居民参与”的适老服务机制，推动养老服务融入基层治理全过程。

（二）礼宾服务创特色，精准高效响应民生：创新礼宾司+调度中心模式，将适老化巡查纳入日常，重点排查路面防滑、扶手稳固、照明亮度、无障碍通行等细节。服务端口前移至楼栋，提供早送晚迎、报修受理、咨询代办等服务，推动服务精准化、人性化。

（三）党建聚力惠长者，打造暖心服务标杆：在社区党委引领下，创长者服务示范点，建成老年活动中心、图书室、健身房、娱乐室，常态化开展文艺汇演、银龄生日会、健康义诊、端午慰问、应急培训，为空巢独居老人提供定期上门关爱、代购代办、陪伴就医等暖心服务，传递温情温度。

（四）精细管护保安全，筑牢家园宜居防线：落实安全管理专员机制，实行封闭式管理、人脸识别、24小时监控值守，护管队伍准军事化管理。规范车辆与非机动车管理，建设集中充电区，配齐消防器材；电梯、消防专业维保，公用设施完好率100%，定期开展应急演练，筑牢安全底线。

（五）环境提质塑品质，营造湾畔生态家园：绿化保洁专业分包、物业全程监管，泰式园林四季常绿、季季有花。落实垃圾分类、日产日清、定期消杀、文明养犬管理。完成停车场翻新、架空层改造、电梯空调加装、外墙整修，设施维护到位、居住品质持续提升。

（六）多元经营稳收支，实现长效良性运营：阳光公开物业费、成本构成、资金使用，主动接受业主监督。礼宾管家包干催收，收缴率稳定高位；拓展房屋租售、家政服务等经营项目，对冲成本压力，实现养老服务可持续、有保障。

三、治理成效

党建引领规范高效，礼宾服务特色鲜明；设施完好、运行安全；环境优美、整洁有序；长者服务温暖贴心；运营稳健、可持续，成为党建+长者服务高端社区服务标杆。

三方共建凝心力 共治共享乐家园
汉京峰景苑

一、项目概况

汉京峰景苑2010年入伙，总建筑面积47417㎡，由2栋33层塔楼组成，总户数416户，物业服务企业为深圳市汉京物业服务有限公司。小区以党支部为核心、业委会为纽带、物业为支撑、居民自组织为补充，构建议事共建、多元共治、成果共享治理模式。组建汉京义工队，形成常态化志愿服务机制，现有长期志愿者40人、临时志愿者21人，年均开展志愿服务47次、服务时长超1057小时，2人获评五星志愿者，成为社区治理重要力量。通过党建引领、居民参与、志愿服务、文化共建，小区形成低成本、高效率、有温度的小区治理样本。

二、主要做法

（一）党建领航搭平台，构建协同共治新格局：紧扣“1+3”机制，以党支部为统领，联合社区、业委会、物业、居民自组织搭建议事平台，建立定期联席会议、重大会商、日常群议制度，统筹多方力量，推动矛盾就地化解、治理难题共解。

（二）双线联动优服务，实现质价相符：构建线上+线下一体化服务体系：线上整合公众号、智慧平台、业主群，信息即时通达；线下打造社区泛会所，拓展交流空间。落实1+3专员机制，聚焦环境、安全、充电、长者关爱，形成闭环管理，有效解决服务粗放、质价不符问题。

（三）志愿聚力暖邻里，激活社区自治活力：2018年启动红马甲共建行动，2024年注册汉京义工队，志愿服务定期开展环境整治、邻里互助、文明劝导、便民服务，年均服务超千小时，居民从旁观者转变为治理参与者。

（四）文化润邻聚人心，营造和谐友好新氛围：组建老年文体队、八段锦社、舞蹈社、乒乓球团、养宠团、文明先锋队6支特色社群，开展亲子互动、插花刺绣、育儿讲座、跳蚤市场、迎新晚会等活动，覆盖全年龄段，以活动促融合、以交流暖人心，让小区从住有所居升级为居有所乐。

（五）精细管护提质，设施维护不缺位：常态化开展绿化养护、楼道保洁、公共设施巡查维护，补齐老旧小区设施短板，设施维护到位、居住环境显著提升。物业公信力提升，邻里和睦，凝聚力增强，居民幸福感直线上升。

三、治理成效

党建引领作用凸显，议事协商高效运行；志愿队伍蓬勃发展，居民自治活力充沛；文化活动丰富常态，邻里关系融洽；便民设施完善、服务响应快捷；小区环境与秩序持续向好，成为老旧小区低成本、高效率治理的可复制样本。

四轮驱动强根基 红色领航善家园

蓝漪花园

一、项目概况

蓝漪花园坐落于南山区蛇口半岛，毗邻深圳湾滨海长廊，是典型的海景成熟社区。小区占地面积2.03万㎡，总建筑面积5.24万㎡，由6栋高层、8栋别墅组成，总户数413户，物业服务企业为深圳市北方物业管理有限公司。小区曾面临设施老化、外墙渗漏、维修资金短缺、等历史遗留治理困境。在南山区党建引领物业高质量发展“1+3”制度体系指引下，小区以党支部为核心，创新构建党支部、业委会、公益服务促进会、物业服务处“四轮驱动”治理模式，实现从“矛盾小区”向“幸福家园”的华丽蝶变。先后荣获中国幸福小区、广东省红色物业试点单位、深圳市先进基层党组织等称号。

二、主要做法

（一）筑牢红色堡垒，健全四轮驱动治理架构：成立小区居民党支部，吸纳业主党员、物业党员交叉任职、深度融合，建立多方联席会议、红色议事厅、党员监督小组，实现党组织全覆盖、事务共商、难题共解，筑牢治理核心根基。

（二）规范资金运行，筑牢权益安全屏障：党支部牵头追回维修资金150余万元，建立专款专用、审批公开、全程监督机制，从源头杜绝资金管理不规范问题；同步收回物业管理用房与停车场管理权，保障民生投入与公共收益安全，守住业主合法权益底线。

（三）落实1+3机制，提升服务质效：严格配齐信访处理、安全管理、环境卫生三大专员，建立24小时响应、限时办结、闭环回访机制，解决服务响应滞后、质价不符问题，推动服务标准规范化、服务供给精准化。

（四）设施焕新提质，补齐民生短板：完成大门、大堂、绿化、鱼池等70余项改造工程，全面更新小区老化设备，全方位补齐设施短板，彻底改善小区基础设施条件，让居住环境焕然一新，切实提升居民居住舒适度与幸福感。

（五）激活共治合力，深化共建共享：成立公益促进会，充分发挥党员先锋模范作用，带头参与社区治理，引导居民从治理“旁观者”转变为“参与者”。由党支部牵头募集资金243万元，统筹推进小区各公共区域改造升级，凝聚多方力量共建美好家园，让小区更有温度、更具凝聚力。

（六）厚植文化底蕴，营造和谐家园氛围：打造党群活动中心与文化阵地，开展节日庆典、邻里活动、红色宣讲、义诊、慰问等便民服务，完善小区规约，调解邻里纠纷，培育文明有序、守望相助的社区风。

三、治理成效

住宅专项维修资金管理规范有序、公共收益公开透明、服务质价匹配、设施焕然一新、矛盾全面化解，五大整治问题全部清零，成为全市红色物业与老旧小区改造标杆。
后记

党建领航方向明，红色赋能活力足。从蛇口半岛到前海腹地，从深圳湾畔到沙河核心，南山区坚持以高质量党建引领物业行业高质量发展，牢牢把握“1+3”制度体系总抓手，深入开展南山物业党建领航行系列活动，扎实推进住宅小区物业服务质价不符、侵占公共收益、维修资金管理不规范、共用设施维护缺位、老旧电梯更新滞后五大专项整治，一体推进清欠、规范、提质、焕新、共治，推动组织扎根在小区、力量凝聚在小区、矛盾化解在小区、服务提升在小区、幸福定格在小区。

十期实践、十份答卷、十类样板，既是党建引领基层治理的创新成果，也是专项整治攻坚的生动缩影，为全区物业治理提供了可复制、可推广、可借鉴的鲜活经验。

下一步，南山区将持续深化党建引领“1+3”制度体系，巩固专项整治成效，搭建行业交流平台，坚持扩面提质、迭代升级、久久为功，推动更多小区实现党建引领更强、治理效能更优、服务品质更高、居住环境更美、邻里关系更和，奋力在服务海内南山、海外南山、海洋南山三大战略中谱写新时代基层治理现代化的南山篇章！

深圳市南山区住房和建设局

                      2026年7月3日

