社区物业治理 教学方案

1、 背景：
与社会主义市场经济体制的逐步建立相伴随，城市的居住形态也发生了巨大转变，与大部分城市居民从单位人向社会人的转变一致，人们的居住空间也逐渐从以单位住房为主向住房商品化过渡。1980年８月，当时深圳唯一的房地产企业——深圳经济特区房地产公司（今天的深房集团）开发的东湖丽苑小区作为深圳第一个涉外房地产工程开工兴建。为了创造安全、文明、舒适的居住环境，1981年３月，深圳经济特区房地产公司成立了内地第一家物业管理企业——深圳市物业管理有限公司，对该小区进行专业化管理和提供全方位服务，包括保安、保洁、绿化、维修等，东湖丽苑也成为中国内地第一个实行市场化物业管理的小区。由此，全国各地城市的商品房小区以及售后公房小区都逐步向物业管理市场化转型。但在物业管理水平得到显著改进的同时，社区物业管理也成为了社会矛盾的高发区，并出现高速增长态势，社区物业管理方面的投诉成为各城市12345热线的高频部分。如何改善社区物业治理模式成为城市管理中的重要议题。2020年《民法典》中以国家基本法形式明确了物业管理的社会地位，住建部2020年与中央政法委等九个部门联合发文要求《加强和改进住宅物业管理的通知》（建房规〔2020〕10号），中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要首提物业管理远景，都为社区物业治理提供了制度框架。不同类型住宅小区，物业治理的模式与难点会有显著差异，大致可区分为商品房小区，售后公房小区，动迁小区、单位直管小区等类型，本次课程结合五角场街道实际，选择在物业管理领域出现问题较多，物业治理质量重点推进的小区作为作为考察对象。
2、 教学目标
（1）学生应掌握住宅小区的概念，能够判断住宅小区的类型。
（2）学生能够掌握住宅小区的分类，依据不同标准区分住宅小区的类型，并掌握不同类型住宅小区物业管理模式的差异，管理的难点
（3）结合不同的理论如政府市场社会关系理论、集体行动理论、不完全契约理论、公平理论、博弈理论对所考察小区物业治理进行初步分析
3、 教学思路和教学过程
要求学生提前了解我国小区物业管理法规政策的基本内容，上海市住宅小区的基本情况，上海市住宅物业管理的政策变迁。
第一步，带领学生进入住宅小区现场，实际观察住宅小区的基础设施状况，住宅小区绿化环境、停车管理与门禁管理的基本情况。
第二步，由居民区党总支书记介绍介绍本住宅小区物业管理的基本情况
第三步，具体介绍本小区物业治理居委、业委会和物业公司三驾马车的运行机制
第四步，介绍本小区三驾马车在物业治理过程的困难及可能的解决方案
第五步，同学分析问题形成的逻辑，并讨论可能的解决方案
第六步，同学课后阅读前六篇参考文献，不要求每一篇详细阅读，可先浏览摘要，了解研究主要结论
第七步，课后答疑
4、 教学方法
（1） 讲授法，主讲人讲授关键概念及制度
（2） 观察法，同学在引导下进入现场观察住宅小区的基础设施情况及小区环境绿化、停车管理及门禁管理的基本情况
（3） 提问法，即在若干环节，教师通过提问启发学生思考
（4） 分组讨论法，每组分为3-4人，每个小组用3-5分钟讨论老师提出的问题，然后由小组推选代表或老师指定同学发言的方式，报告小组观点及理由
5、 教学安排
（1） 参观住宅小区现场，观察基础设施状况，及小区环境绿化、停车管理及门禁管理的基本情况（20分钟）
（2） 负责人介绍本小区物业治理居委、业委会和物业公司三驾马车的运行机制（20分钟）
（3） 介绍介绍本小区三驾马车在物业治理过程的困难及可能的解决方案（20分钟）
（4） 同学提问、讨论（30分钟）
6、 参考文献
· [1]  唐亚林.城市社区物业管理的现状问题与对策[J].复旦城市治理评论,2021年9月
· [2] 王越,陈烨.从北京老旧小区物业失管看社区基层组织困境[J].城市发展研究,2020,27(10):134-140.
· [3] 吴晓林,谭晓琴.以时间换空间：基层治理政策创新的“时空适配”机制——对成都市“信托制”物业治理的考察[J].公共管理学报,2022,19(03)
· [4] 郭斌,李杨,周润玉等.中国情境下的城市老旧小区管理模式创新研究[J].中国软科学,2021,No.362(02):46-56.
· [5] 陈鹏.城市社区治理——基本模式及其治理绩效[J].社会学研究，201603 
· [6] 郭圣莉 尹露.城市基层社区体制的构建与变革[M].上海交通大学出版社，2019年 
· [7].住建部 《关于加强和改进住宅物业管理的通知》（建房规〔2020〕10号）


老旧小区改造 教学方案

7、 背景：
    城市化迅猛推进，城市面貌日新月异，商品房小区已经成为当前城市居民住宅的主流，但是依然还有许多居民居住在老旧小区中。对老旧小区的改造成为提升城市整体面貌，提升城市居民生活品质必不可少的内容。但老旧小区也有多种类型，以权属关系，私有产权的老旧小区和公有住房的老旧小区，混合产权的老旧小区，还有需要保留历史风貌的历史文化街区，改造方式也各有不同。同时，可能有各种不同的改造方案，按照改造程度的不同，可区分为基础性改造，完善性改造、提升性改造。但任何改造都涉及多个目标的权衡，包括合规性、经济性、公平性、效益之间的权衡。2020年7月国务院办公厅发布《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号），对老旧小区给出了指导意见，但实际工作开展会遇到非常复杂的情况，本次课程结合五角场街道实际在推进的老旧小区改造项目，考虑其复杂性与典型性，作为考察对象。
8、 教学目标
（1）学生应掌握老旧小区的概念，能够判断一个小区是否属于老旧小区，是否适用于老旧小区改造范畴。
（2）学生能够掌握老旧小区的分类，依据不同标准区分老旧小区的类型，并掌握不同老旧小区改造的重点和难点
（3）结合不同的理论如集体行动理论、不完全契约理论、公平理论、博弈理论对老旧小区改造方案进行初步分析
9、 教学思路和教学过程
要求学生提前了解我国老旧小区改造政策的基本内容，上海市老旧小区的基本情况，上海市老旧小区改造的政策变迁。
第一步，带领学生进入老旧小区现场，实际观察老旧小区的基础设施状况，居民居住状况。
第二步，由老旧小区改造项目负责人介绍本老旧小区改造项目的由来
第三步，具体介绍本老旧小区项目的方案制订过程及相应考虑
第四步，介绍本项目实施过程的困难及可能的解决方案
第五步，同学分析问题形成的逻辑，并讨论可能的解决方案
第六步，同学课后阅读前六篇参考文献，不要求每一篇详细阅读，可先浏览摘要，了解研究主要结论
第七步，课后答疑
10、 教学方法
（5） 讲授法，主讲人讲授关键概念及制度
（6） 观察法，同学在引导下进入现场观察老旧小区的基础设施情况及居民住房内容的居住条件
（7） 提问法，即在若干环节，教师通过提问启发学生思考
（8） 分组讨论法，每组分为3-4人，每个小组用3-5分钟讨论老师提出的问题，然后由小组推选代表或老师指定同学发言的方式，报告小组观点及理由
11、 教学安排
（5） 参观老旧小区现场，观察基础设施状况，居民居住状况（20分钟）
（6） 负责人介绍本老旧小区项目的由来（10分钟）
（7） 介绍老旧小区改造方案制订过程及考虑（20分钟）
（8） 介绍本项目实施过程及其困难（20分钟）
（9） 同学提问、讨论（20分钟）
12、 参考文献
· [1] 城镇老旧小区改造运作模式. 田灵江.住宅产业,2021
· [2] 广州老旧小区微改造实施评估及延伸思考——实践、成效与困境. 刘垚;周可斌;陈晓雨.城市发展研究,2020
· [3] 城市老旧小区改造模式的探索与实践——基于成都、广州和上海的比较研究. 刘贵文;胡万萍;谢芳芸.城乡建设,2020
· [4] 老旧小区微改造市场介入方式探索. 李志;张若竹.城市发展研究,2019
· [5] 城市老旧小区“微改造”的内容与对策研究. 蔡云楠;杨宵节;李冬凌.城市发展研究,2017
· [6] 北京市老旧小区综合改造主要做法与思考. 梁传志;李超.建设科技,2016
· [7].国务院办公厅 《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）
[8]. 城市更新中老旧小区改造的政策途径与案例研究.董国群等.城市发展研究，2023



一网统管  教学方案

13、 背景：
一网统管是我国当前智慧城市建设的重要内容，与“一网通办”共同支撑起智慧城市建设的骨架。一网统管涉及多个层次，从中央到省到各个城市及城市政府基层，一网统管的重点有所差异。从基层社会治理层面理解“一网统管”的实际运作，有助于学生准确把握基层社会治理逻辑及智慧城市建设的进展。本课程主要安排考察街道层次的城市运行指挥中心的指挥平台，并讲解平台运作逻辑，以具体应用场景展现其治理效果。
14、 教学目标
（1） 了解“一网统管”的宗旨及其组织构架
（2） 了解“一网统管”实现的技术支持
（3） 理解“一网统管”的运作逻辑
（4） 结合具体应用场景，理解一网统管的运行机制
15、 教学思路和教学过程
要求学生提前了解我国智慧城市建设的基本内容，上海市“一网统管”的基本情况，上海市市区街道三个层面五层应用的“一网统管”架构。
第一步，带领学生进入五角场街道城市运行指挥中心大厅，观察大厅的大屏、中屏和小屏。
第二步，由城市运行指挥中心负责人介绍一网统管的基本情况
第三步，具体介绍一网统管的运行机制，核心是多格合一
第四步，以案例形式介绍“一网统管”的主要应用场景
第五步，就特定问题同学分析问题形成的逻辑，并讨论可能的解决方案
第六步，同学课后阅读前六篇参考文献，不要求每一篇详细阅读，可先浏览摘要，了解研究主要结论
第七步，课后答疑
16、 教学方法
（9） 讲授法，主讲人讲授关键概念及制度
（10） 观察法，同学在引导下进入城市运行指挥中心大厅，观察大厅的大屏、中屏和小屏
（11） 提问法，即在若干环节，教师通过提问启发学生思考
（12） 分组讨论法，每组分为3-4人，每个小组用3-5分钟讨论老师提出的问题，然后由小组推选代表或老师指定同学发言的方式，报告小组观点及理由
17、 教学安排
（1） 先参观城市运行指挥中心大厅，在大厅工作人员引导下熟悉主要设施及基本操作方式；（15分钟）
（2） 城市运行指挥中心负责人讲解五角场街道“一网统管”的运作机制及主要应用场景（60分钟）
（3） 学生提问及师生讨论（25分钟）
18、 参考文献
[1].陈水生.数字时代平台治理的运作逻辑[J].电子政务，202108
[2].王亚星等.城市运行“一网统管”：演进历程与建设路径[J].城市发展研究，202304
[3].容志 李婕.一网能统管吗[J].探索与争鸣，202304
[4].熊易寒.城市治理模式创新：上海城市运行“一网统管”[M].中信出版社，2023
[5].董幼鸿，叶岚. 技术治理与城市疫情防控:实践逻辑及理论反思——以上海市X区“一网统管”运行体系为例[J].东南学术，202005
[6].陈平.网格化城市管理新模式[M].北京大学出版社，2006


社区垃圾分类治理 
一、教学内容
社区垃圾分类的治理与困境—基于利益相关者理论的分析
二、教学流程
1、课前理论导入（20分钟左右）
（1）老师向同学们介绍利益相关者理论的内容。
（2）结合社区垃圾分类的情境，教师梳理出社区垃圾分类治理的各个利益相关主体：居委会、垃圾运输及处理企业、物业和小区居民。
（3）按照以上的利益相关者分类，将学生分为四组分别代表每个利益相关群体，引导学生思考社区垃圾分类治理中各个利益相关群体的利益诉求，以及与其他利益相关群体之间的利益冲突。
2、实地参观环节（40分钟）
（1）老师组织学生进入五角场街道某小区参观，将课堂移交给居委书记或社区相关工作人员。
（2）居委书记带领同学们参观社区垃圾分类治理的展示台，或特定小区垃圾分类的现场，邀请小区物业管理人员为学生讲解小区垃圾分类过程中居委会、垃圾运输及处理企业、物业和小区居民之间的利益冲突，以及如何协调化解冲突。
3、课堂教学环节（25分钟）
（1）老师组织学生进入会议室（课堂），按照利益相关群体的类别分组后，进入授课状态。
（2）老师提出问题
请同学问结合课前利益相关者理论的介绍，以及社区调研和实地参观，思考如下三个问题：
第一，每个利益相关群体，在五角场街道社区垃圾分类过程中是如何表现的，请结合社区书记和小区工作人员的讲解进行描述性回答。
第二，结合五角场街道社区垃圾分类治理的过程，请同学们描述每个利益相关群体与其他利益相关群体之间的利益冲突有哪些，每个群体为获得各自的利益是如何进行博弈的。
第三，五角场街道社区如何对各个利益相关群体之间的利益冲突进行协调和化解的，以及为了使得不同群体间的利益相容，有何建议。
（3）学生分组讨论，并将每个小组的讨论结果进行分组报告。
4、课堂总结（5分钟）
（1）老师对课堂和问题进行提炼总结。
（2）布置作业。请代表不同利益相关群体的小组，以小组为单位，撰写一篇社区垃圾分类治理的调查报告，字数为4000字左右。


社区治理之老龄化社区治理
一、教学内容
社区治理之老龄化社区治理：和数字鸿沟说“不”——构建跨代际沟通型社区
二、教学流程
1、课前理论导入（20分钟左右）
（1）老师向同学们介绍老龄化社会在社区层面的特征以及数字鸿沟的概念。
（2）师生共同分析数字鸿沟对老年人群体生活质量的影响，社区对老年人支持和保障系统的组成部分，以及跨代际沟通型社区的概念与特征。
（3）老师介绍构建跨代际沟通型社区的两种方式：街区制以及老年微信班。
2、实地参观环节（40分钟）
（1）老师组织学生进入大宁街道参观，将课堂移交给街道支部书记或街道相关工作人员。
（2）街道支部书记带领同学们参观街区制的各个组成部分（学校、商圈、社区等），介绍街区制运作机制。以“亲情停车券”为案例，介绍街区制是如何成功实施，破解子女看望老人时遇到的社区停车难问题。
3、现场讨论汇报环节（25分钟）
（1）老师组织学生进入会议室（课堂），进入授课状态。
（2）老师提出问题
请同学问结合课前相关概念和理论的介绍，以及社区调研和实地参观，思考如下三个问题：
第一，老龄化社区治理过程中的突出问题和矛盾是什么，请结合街道支部书记和工作人员的讲解进行描述性回答。
第二，街道如何以党建为抓手，通过构建街区共同体，配置老龄化社区急需的资源（比如停车位），这个过程中的关键管理机制是什么。
第三，学生进行角色扮演，讨论跨代际沟通型社区是如何实现良性“沟通”，如何增加回应性的。将学生分为两个群体，老年群体（需求侧）和街道干部（供给侧），进行实时的供需匹配，即需求侧的老年人（扮演者）随机提出一种生活问题（比如看病难、买菜难等），然后由供给侧的街道干部（扮演者）给出破解方案，老年人（扮演者）进行满意度评价。
（3）由老年群体（需求侧）和街道干部（供给侧）各出一位学生代表，进行总结发言。
4、课堂总结（5分钟）
（1）老师对课堂和问题进行提炼总结。
（2）布置作业。请学生以小组为单位，撰写一篇老龄化社区治理的调查报告，字数为4000字左右。

社区静态交通智能化管理
一、教学内容
社区静态交通智能化管理：有“桩”好事与你分享
二、教学流程
1、课前理论导入（20分钟左右）
（1）老师向同学们介绍大数据+社区管理的最新进展，引出本次讨论的主题：如何利用大数据治理的新手段和社区治理的传统手段，破解新能源汽车充电桩治理中出现的新问题？
（2）结合社区新能源汽车“充电难”的情境，教师梳理出社区充电桩治理的各个利益相关主体：社区管理者、专家与精英（意见代表）、充电桩安装和维护企业和社区居民。
（3）老师介绍奥斯特罗姆的公共池塘理论，以及索普（Shoup）的社区停车解决思路，做好理论铺垫。
（4） 按照以上的利益相关者分类，将学生分为四组分别代表每个利益相关群体，引导学生思考社区充电桩治理中各个利益相关群体的利益诉求，以及与其他利益相关群体之间的利益冲突，探讨达成利益均衡的可能途径。
2、实地参观环节（40分钟）
（1）老师组织学生进入上海财经大学（单位社区）参观，将课堂移交给后勤办领导或相关工作人员。
（2）后勤办领导带领同学们参观学校地下车库新能源汽车充电设施，为学生讲解充电桩管理过程中管理者、专家与精英（意见代表）、充电桩安装和维护企业和社区居民各自的角色特征和利益述求，以及他们之间可能存在的利益冲突，分析如何协调化解冲突。
3、课堂教学环节（25分钟）
（1）老师组织学生进入会议室（课堂），按照利益相关群体的类别分组后，进入授课状态。
（2）老师提出问题
请同学们结合课前介绍的公共池塘理论、利益相关者理论以及索普（Shoup）的社区停车解决思路等理论工具，以及财大校区调研和实地参观，思考如下四个问题：
第一，每个利益相关群体，在新能源汽车充电桩治理过程中是如何表现的，请结合后勤办领导和工作人员的讲解进行描述性回答。
第二，结合社区新能源汽车充电桩的治理过程，请同学们描述每个利益相关群体与其他利益相关群体之间有哪些利益冲突，每个群体为获得各自利益的表达机制是怎么样的，他们之间是如何进行博弈的，他们对管理进程的影响和推动如何，等等。
第三，财大后勤管理者如何利用专家与精英（意见代表）的力量，通过教代会推动实施方案的合法化进程，如何对各个利益相关群体之间的利益冲突进行协调和化解的，以及为了使得不同群体间的利益相容，有何建议。
第四，如何看待新能源汽车充电桩社区治理过程中，公民信息（停车和充电行为）的利用和披露方式，以及大数据在社区治理过程中的正反两面作用。
（3）学生分组讨论，并将每个小组的讨论结果进行分组报告。
4、课堂总结（5分钟）
（1）老师对课堂和问题进行提炼总结。
（2）布置作业。请代表不同利益相关群体的小组，以小组为单位，撰写一篇新能源汽车充电桩社区治理的调查报告，字数为4000字左右。

