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从“糊涂账”到“明白账”，滨州首家信托制物业落地

把资金装进“玻璃钱袋”，每分钱都可追溯
文/片 赵旭 边浩玥
通讯员 董高峰 孙文爽
滨州报道

试点破局：

老旧小区的“信任之选”

祥悦苑小区建于1998年，
现有3栋居民楼、104户300余
人。作为由职工宿舍转型而来
的典型老旧小区，它长期面临
设施老化、物业费标准低、居
民参与度弱等共性难题，物业
收费难、服务差，业主不满意
的恶性循环曾是常态。

2024年，美世界物业入驻
后，通过“线上智能+线下实
体”服务改善了环境，但传统
模式下收费不透明、权责不清
等问题，仍制约着治理效能的
提升。

转机出现在多方合力之
下。7月18日，经过街道、社区、
业主及物业公司的共同努力，
祥悦苑小区举行“信托制物业
管理”签约大会，同步上线“数
智管家”监管平台，滨州市首
家信托制物业由此在市西街
道正式落地。

为何选择祥悦苑作为试
点？滨城区市西街道办事处人
大工委副主任杨延荣点出关
键：“一方面，小区业委会尽职尽
责，居民关系融洽；另一方面，物
业公司积极支持服务创新。更重
要的是，多次调研走访显示，绝
大多数居民对尝试更透明、更公
平的信托制管理模式表达了支
持意愿。”他概括了信托制的核
心：“就是把钱放进‘玻璃口袋’，
让谁都看得明明白白。”

杨延荣进一步介绍，信托
制物业将实现资金归属与管
理权的分离，物业费不再直接
交给物业公司，而是将物业费和
小区的公共收益存入全体业主
共有的信托账户，由业委会、物
业、业主共同监管。业主可以通
过手机实时查看维修费、保洁支
出等各项数据，并通过开放式
预算、双密码账户等机制，实
现资金透明化管理。

模式创新：

透明化构建信任基石

走进祥悦苑，公告栏里
“信托制物业”宣传栏详细解
释了新模式的运作逻辑。真正
的“透明密码”，藏在业主手机
的小程序里。

资金全透明，每一分钱去
向可溯。“登录‘透明小区服
务’小程序，账户余额、支出审
批、报事报修等项目一目了
然，业主的问题基本都能线上
解决。”小区物业经理范红霞
介绍，该程序涵盖巡检、设备
管理、工作留痕、报修、审批、
服务标准等15个大项。

打开透明小区服务小程
序业主端口，账户余额、2025年
支出等费用明细放在了显眼
位置。钱花到哪儿、花了多少，
业主们通过这个小程序就能
一览无余。

“以前交完钱就‘石沉大

海’，现在随时能查余额、看明
细、审发票。小到换灯泡的几
块钱，大到维修费，都清清楚
楚。心里踏实了，缴费也痛快
了。”作为老住户，小区业委会主
任苟志超对变化体会深刻。“信
托制物业管理下，每一分钱的去
向都清清楚楚、公开透明，极大
减少了业主和物业之间的矛盾。
以往物业管理模式，物业费去向
成谜，业主只能被动接受物业的
说明，如今连买颗钉子都有记
录，钱真正花在了明处。”

除了资金流向，物业服务的
全过程也在小程序上实时“晒”
出来。保安的巡逻轨迹、保洁的
清扫频次、维修工的接单记录乃
至员工考勤，都清晰可查。

7月29日，范红霞的手机就

弹出一条新工单：单元楼楼道照
明故障。这正是业主通过小程序
上报的维修需求。“业主报修后，
我们必须在规定时间内响应处
理。业主在小程序上能实时追踪
进度，从报修到完成，全程可
见。”范红霞解释，这种透明化监
督，倒逼服务提质增效。

“信托制最突出的成效，就
是化解了业主和物业的固有矛
盾。”范红霞深有感触，过去大量
精力耗在催费和纠纷处理上，效
率低、服务差，形成恶性循环。现
在，物业公司采用酬金制，收入
与服务量挂钩，多劳多得。

对于信托制的未来，业主
们也充满期待，“只要建立起
信任，业主愿意为好服务买
单。”而对更多等待改造的老

旧小区而言，这个藏在微信小
程序里的“透明密码”，或许正
是破解管理困局的一把钥匙。

“物业公司从管理者变为
服务者，业主从被动接受者变
为主动参与者，实现了小区管
理的‘权责对等、信义双赢’，
祥悦苑的破冰实践，为全市基
层社会治理注入了新动能。”
市西街道党工委副书记、办事
处主任张浩说。

滨州的破冰，恰逢全国信
托制物业推广的关键期。连日
来，海南、广州、北京相继落地
创新案例，不同城市探索出差
异化路径。滨州选择由街道主
导、科技赋能的方式，这些实
践共同指向同一目标：用制度
创新重建社区信任基础。

7月29日，滨州市滨城
区市西街道祥悦苑小区的
居民，纷纷在手机桌面上添
加了一个名为“透明小区服
务”的微信小程序。通过这
个小程序，业主可随时查看
物业费收支明细、追踪每一
笔开支的原始凭证、掌握物
业人员工作动态。

这看似简单的操作，标
志着祥悦苑作为信托制物
业试点，在破解老旧小区管
理上迈出了关键一步。
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社区作为城市的基本单
元，与居民的幸福感息息相关。
如何拓宽小区善治之路？在山
东多地实施的“信托制”物业，
给出了社区治理的答案。

为提高老旧小区居民的
生活品质，提升物业服务水
平，济宁市任城区积极探索

“信托制”物业服务模式，以
“信托制”物业服务“小切口”
撬动城市建设“大民生”，让
群众真正感受到“高效办成
一件事”带来的便利和实惠。

同样，济南市裕园社区
以“党建+信托制”物业管理
模式，破解小区物业管理难
题，走出一条新的社区治理
路径。

以济南市裕园社区三箭
和平嘉园为例，以前，由于对
居民“急难愁盼”处理不及
时、不到位，居民满意度低、
物业缴费更低，导致物业服
务企业5年亏损50万元。再加
上还存在公共收益账目不公
开等问题，居民知情权、监督
权难以保障，业主、物业之间
存在严重“信任赤字”，因此
物业服务到期后，物业公司
干脆主动退出。

没有物业公司愿意“接
盘”，怎么办？裕园社区党委
创新性引入“信托制”物业管
理模式。裕园社区党委书记、
居委会主任刘云香说，“信
托+物业服务”构建了一种新
的社区治理路径，那就是在传
统物业服务的基础上，通过导入信托理念，
倡导公开透明、开放预算、信义为本，重塑小
区业主与物业之间的信任关系。

“信托制”物业重构了财产权属关
系，将物业费、停车费等小区收入设为属
于全体业主的共有基金，物业企业按照

“以收定支”原则，编制年度财务预算和
物业标准，将物业费、公共收益等设立为
信托基金，归全体业主所有，物业企业按
照支出的10%提取酬金，剩余部分全部
用于小区服务。

三箭和平嘉园新物业公布了信托制
物业基金“双密码”账户，业主可以随时
在线查看小区每一笔收支账目，以及所
有财务凭证，大到分门别类的总账、小到
保洁物资的采买等，这样就改变了过去
物业费属于物业公司营收、公共收益不
明不白的传统模式。

物业公司根据裕园社区党委要求，
既抓“面子”也抓“里子”，不仅小区环境
焕然一新，赢得了居民信任，而且物业服
务企业与业主的关系也为之一变。居民
逐渐认识并接受了“信托制”物业，物业
缴费率从接手小区前不足40%跃升至
95%，一年后扭亏为盈，2023年年底还向
居民分红返利。

在三箭和平嘉园试点成功后，裕园
社区党委又推动辖区东方新天地花园小
区引入“信托制”物业管理模式，运行以
来也收到了不错效果。

“信托制物业”服务模式，构建了小
区治理新体系，形成了职责明晰的治理
共同体。让物业当“管家”，业主当“主
人”，破解基层治理难题。

据济南市住房和城乡建设局物业管
理处负责人介绍，借鉴“信托制”资金管理，
济南将探索推行“信义+酬金”的新型物业
服务模式，将物业费、公共收益等业主共有
资金委托物业服务企业管理，实行开放式
预算并接受业主全方位监督。

据闪电新闻等
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