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胡家巷56号院位于都江堰市蒲阳
路社区，2023 年成功引入“信托制”物
业之后，小区发生了翻天覆地的变化。

党建引领群众参与

“信托制”服务让小区大变样

“信托制”小区治理模式是将信托
理念植入到物业管理领域，制度化重
构信义关系，将原来业主与物业企业
的双方买卖（包干制）关系，转变为业
主大会为委托人、物业企业为受托人、
全体业主为受益人的“三方信义”（信
托制）关系。

蒲阳路社区地处都江堰市老城
区，老旧院落占到90%以上。2023年，
在蒲阳社区党委的指导下，胡家巷 56
号院和外北馨居引入了“信托制”物业
服务。引入“信托制”物业后，小区党
员亮身份，发挥先锋模范作用，成立小
区党组织，明确了党组织工作职责。
小区党组织带领小区业主选举成立业
委会、监事会，小区党组织成员、业委
会（院委会）成员交叉任职，建立小区
党群服务站。小区在党小组、业委会、
监事会带领下通过召开小区议事会、
全体业主大会的方式，民主协商讨论
制定了院落居民自治公约、小区议事
会制度等一系列小区规则，推进实施
了公开透明、信义为本的小区信义治
理物业服务。

“以前小区根本没有规范的停车
位，现在不仅机动车停车位整齐划分，
非机动车停车棚也焕然一新，大大降
低了安全隐患。”一直以来，胡家巷56
号院的停车问题就备受居民诟病，“信
托制”物业服务实施后，这一问题首先
得到了解决。

与胡家巷 56 号院一样，外北馨居
也是传统的老小区，此前存在着小区
公共区域花圃杂乱、墙面脱落、大门处
无道闸及车辆识别系统、小区内无固
定停车区等问题。导入“信托制”物业
服务后，在短短2个多月里，这些问题
均得到改善。“如今，我们的小区大门
变大气了，小区公共区域进行了更新，
花圃翻新种上了花草，也有了崭新的
非机动车停车棚，这些改变让我们住
在这儿的幸福感也提升咯。”外北馨居
居民孙女士说道。

“以前，这两个小区的管理几乎是
无预算无公开，院落事务群众不过问，

以“信托制”物业服务为切入口

都江堰市基层治理持续走深走实

‘信托制’物业服务实施后，院落事务
公开透明，群众参与度也提高了。”据
蒲阳路社区书记唐骏介绍，为建立新
模式运转的长期机制，蒲阳路社区搭
建了小区“议事平台”，由小区党组织
书记担任议事长，常态开展民主协商
议事，做到程序规范、公开公平。同
时，建立业委会监督物业服务的制度
和流程，每季度召开一次小区业主座
谈会，围绕服务评价、满意度调查、公
开透明情况收集意见建议。社区、街
道、专业团队等每半年在小区内针对
运行情况，对人、财务、事务、服务质量
等进行了解和评估。

适应需求主动转型

企业主动“变身”信托制物业

收缴率低一直是困扰诸多物业公
司的难题，因为物业缴费率低，导致物
业服务企业亏损，服务水平自然跟不
上，居民满意度更低，长此以往，就容
易陷入“死循环”。2019 年起，成都开
启了以实施“信托制”物业服务为主要
内容的小区信义治理实践首批试点，
深耕都江堰的三和物业也从这一年起
正式接触“信托制”模式。

早在 2021 年，作为都江堰市首批
试点，幸福街道率先在山水天成导入

“信托制”物业，并以点扩面到银海花
园、金桥苑、华夏名居等院落。在引入

“信托制”物业前，银海花园小区采取
的是“包干制”模式，服务于该小区的
正是三和物业。2022年1月，经过前期
的筹备及公开选聘，银海花园小区正
式采用“信托制”物业，而为其服务的
仍然是三和物业公司。“在街道及社区
的指导下，我们积极回应业主需求，主
动转型为‘信托制’物业服务模式。”三
和物业公司负责人赵明告诉记者。

据赵明介绍，以前采取“包干制”
物业服务时，银海花园小区的物业缴
费率只有50%左右，虽然那时的物业费
仅仅为每平米4角6。导入信托制后，
小区物业费上涨到每平米6角，但物业
缴费率却提升到95%左右。“最大的感
受是小区矛盾纠纷少了，居民满意度
大幅提高。”

为何物业费上涨而缴费率不降反
升呢？究其原因，在于“信托制”模式
让业主在小区管理中唱起了主角。

导入“信托制”物业模式后，小区
物业费、停车费、广告费等收入统统归
入小区共有基金，是全体业主共有，物
业公司按约定比例提取酬金，剩余部
分全部用于小区服务。业委会与物业
企业开设共管账户，实行共有基金“双
密码”管理，业主通过手机查询收支账
目和财务凭证，数据实时更新，账目明
明白白。同时，邀请广大业主参与小
区管理，按照“质价相符”“量入为出”
的原则，协商确定物业标准，编制收支
预算，充分保障业主决定权和自主权。

三和物业公司在银海花园小区深
耕“信托制”物业管理后，切实感受到
其积极的实践意义。今年 5 月 25 日，
在都江堰市岷江路社区金光家园小区
选聘“信托制”物业公开路演中，三和
物业以高票当选为该小区的物业服务
方，这是金光家园小区业主与物业之
间一场“还权赋能”的双向奔赴，该场

活动还吸引了10个有意引入“信托制”
物业的社区前来观摩学习。

打造样板培养导师

本土经验在全市扩散推广

今年 7 月 30 日，都江堰市委社会
工作部召开“信托制”小区治理工作推
进会，会上宣布成立了都江堰市“信托
制”工作导师队伍，蒲阳路社区、岷江
路社区书记作为本土导师代表进行了
工作经验交流分享。

作为都江堰市率先导入“信托制”
物业的社区，蒲阳路社区与岷江路社
区无疑为全市推广“信托制”物业打造
了样板，而本土导师的实战经验更是
帮助了有“信托制”物业服务需求的其
他社区少走许多弯路。

据都江堰市委社会工作部相关负
责人介绍，在“信托制”物业导入实践
中，全市摸索总结出几个关键环节。
一是要建立共有基金，重构权属关系，
将小区各项收入作为共有基金归属全
体业主共有；二是要搭建公开平台，保
障业主知情权，运用信托物业信息平
台，实行共有基金“双密码”管理，确保
每位业主都能通过手机查询收支账目
和财务凭证；三是要推行开放预算，由
业委会和物业公司牵头，邀请广大业
主参与，协商确定物业标准，编制收支
预算，充分保障业主决定权和自主权；
四是要创立监察人制度，实现多元协
同共治，打通基层党组织、社会监督机
构参与小区治理的制度化渠道。

以“信托制”物业替代原有的“包
干制”“酬金制”，改变物管主体的角
色关系，不仅能重构主客体间的信任
联系，还能让居民群众切身感受到基
层治理带来的实惠，进而串联起每一
个社区细胞单元，培植起共治共享、
文明和谐、诚信包容的社区治理温润
土壤。

华西社区报记者 刘俊
都江堰市委社会工作部供图

胡家巷56号院院落自治党小组党员大会。

外北馨居小区大门改造前后。

2024年都江堰“信托制”小区治理工作推进会。

“我家这套房子 90 多平

米，以前每个月租金700元左

右，现在小区环境变好了，也

有了自己的物业，如今租金涨

到 1000 元左右。”8 月 9 日，都

江堰居民陈大爷来到胡家巷

56号院收租，看着小区“蜕变”

后带来了实实在在的收益，陈

大爷打心眼里开心。


