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本期“善治成都”，记者

专访武侯区委社治委机关

党委书记朱江，他以破解小

区治理难题为目标，分享社

区治理中“终结”物业纠纷

的“武侯经验”。

■从小区治理到
“人城境业”和谐统一

记者：武侯区作为城市基
层治理示范区，有着社区治理
服务创新实验的使命担当，在
推进“人城境业”和谐统一方
面是如何做的？

朱江：居民小区物业矛盾
纠纷高发、频发是全国性难
题，成为社会矛盾集聚点和社
会治理薄弱点。要“人城境
业”和谐统一首先需要破解小
区治理难题，如果任其发展，
将导致“弱业主”与“强物业”
之间的“纷争”愈演愈烈，形成

“服务品质降低——物业缴费
率降低——服务再降低”的恶
性循环。物业企业出于利润
考虑，对小区共有部位、设施
设备疏于维护，能拖就拖、能
凑合就凑合，造成小区品质早
衰贬值，资源巨大浪费。为有
效破解传统物业服务模式的治
理困境，给基层和群众提供新
的物业服务模式选择，武侯区
率先探索将信托理念引入物业
服务领域，在社区党组织领导
下，引导小区植入信托物业服
务模式。通过一个个小区的和
谐，以此取得好的社会效益，最
终达到“人城境业”和谐统一。

■从“包干酬金制”到
“信托制”服务

记者：以党委部门牵头推
行信托物业服务模式，在全国

来说武侯区属于第一个。从

传统的“包干酬金制”到“信托

制”，这一创新服务可谓颠覆

物业既有模式，在实现路径方

面武侯区是如何谋划的？
朱江：通过运用信托理

念，创新一套适用于小区物业

社区治理的“武侯经验”：
创新信托物业模式 破解小区治理难题
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“业主主动要求涨物业费、物业自我举证服务的‘物有所值’，通过机制创新，居民与物业形成正向反馈和循环
……”小区治理千头万绪、纷繁复杂，成都武侯区委社治委创新党建引领信托物业服务模式，抓住物业矛盾纠
纷高发这一突出问题，通过制度重构、机制创新，形成开放互惠的“信义关系”，增强小区内部良性循环，解决

“信任缺失”的物业通病，实现业主利益最大化和社区小区公共利益最大化。这是把居民利益性公共生活纳入制度化、规范化
运作的有益尝试，从源头上、根本上消除物业矛盾纠纷的制度设计。
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管理服务的新体制、新机
制。一是重构小区各方主
体关系。将过去业主大会
与物业公司之间的服务买
卖关系，调整为信托关系，
即：业主大会为委托人、物
业公司为受托人、每一名业
主为受益人，让物业公司回
归“忠诚管家”角色。同时，
将社区“两委”和律师、会计
师等社会专业人士设立为
监察人，享有与业主同样的
权力，为将物业管理纳入社
会治理范畴创造条件。二
是改变物业费和公共收益
属性。将物业费和公共收
益全部设立为业主共有基
金，属全体业主所有，不再
是物业公司财产。三是保
障小区资金和物业服务的
公开透明。通过信托物业
管理平台，赋予每名业主对
每笔收支都有查询和质询
权；实行物业服务年度预算
和标准管理制度，确保物业
服务“质价相符”。四是确
立物业机构的自我举证责

任，降低业主监督成本。
目前，运行良好的丰华

园风华苑小区，在出入口就
有长长的公示栏。物业人
员的构成、人员工资、绿化
经费……业主们交了多少
钱，怎么花出去的大家一目
了然。通过透明的服务体
系，业主有当家做主的感
觉，想要提升小区的服务和
品质，业主就主动给物业涨
了物管费，这在别的小区确
实是不敢想的事。

■“武侯经验”优势明显
全市竞相学习

记者：深化党建引领城
乡社区发展治理，武侯区以
共建共治共享的城市发展

治理为目标，以解决物业纠

纷为小切口搭建多元参与

共治体系，它的优势有哪

些？接下来有哪些打算？

朱江：它的优势一是破
解多年来小区治理难题。
根据首批 8 个小区试点结
果，物业服务质量普遍提

高，矛盾纠纷同比减少9成；
物业缴费率普遍提高2成以
上；实现物业服务水平、物
业费收缴率、居民满意度和
物业矛盾纠纷“三提一降”
的治理目标，居民获得感、
幸福感、安全感大幅提升。
这一成果在老旧小区的治
理中格外明显。二是提升
党组织组织力。坚持以党
组织为核心，以基层党建引
领、保障、贯穿信托物业实
践，严密小区组织体系，强
化政治功能，最大限度保障
业主权益，巩固了党在城市
基层的政治根基和群众基
础。三是完善多元共治体
系。基于信托理念，制度化
扩大居民主体参与，以公开
透明方式重构权责关系，推
动业主、业委会和物业企业
共商共治，提高公共资金的
使用效益，形成小区治理可
持续发展生态。四是重建社
会信任基础。信托物业模式
让小区所有收入、支出、项
目、服务等都变得公开透明，
让业主、业委会、物业企业之
间的信义关系变得牢固持
久，夯实了小区社会信任基
础。由于制度的透明，有私
心的业委会成员会自动退
出，这样让有公心的业主更

有发挥余热的机会和平台。
目前，成都所辖 23 个区

（市、县）都在竞相学习、推广
这一模式。同时，武侯区还有
20余个小区正积极推动信托
物业服务模式落地。接下来，
武侯区将加强物业社会主体
培育，研究制定信托物业体系
标准，用好500万元专项基金，
扩大试点范围，为破解小区治
理难题、提升基层治理水平贡
献更多武侯经验。
华西社区传媒首席记者 沈悦
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小区环境变好了。

加强信托物业模式的学习。


