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Abstract: This case study of the "Chengdu XinYi Governance Institute," a social enterprise, focuses on analyzing its unique 

business model and comprehensive impact. Registered as a corporate entity, its core business model does not rely on 

traditional property management fees. Instead, it generates revenue by providing intellectual services such as fiduciary-based 

property management consulting, community governance training, and professional talent development, thereby achieving 

self-sustaining operations. In terms of impact assessment, its value is primarily reflected in two aspects: Regarding social 

impact, through knowledge empowerment and concept dissemination, it effectively enhances the negotiation and governance 

capabilities of community stakeholders, rebuilds trust between property management and residents, and directly promotes 

community harmony and stability. In terms of economic impact, by promoting the fiduciary governance model, it reduces 

transaction costs and conflicts within communities, thereby indirectly improving the efficiency of property services and the 

long-term value of assets. This case demonstrates that social enterprises can, through market-oriented service provision, 

simultaneously achieve significant social governance benefits and sustainable economic returns, offering an innovative 

systemic solution to the challenges of community governance. 
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摘要：“成都信义治理学院”这一社会企业案例，重点剖析其独特的商业模式与综合影响。该机构以公司制注册，其核

心商业模式并非依赖传统物业管理收费，而是通过提供信托制物业咨询、社区治理培训与专业人才培养等智力服务来

获取收入，从而实现自身的可持续运营。在影响评估层面，其价值主要体现在两方面：在社会影响上，它通过知识赋

能与理念传播，有效提升了社区主体的协商与治理能力，重构了物业与居民间的信任关系，直接推动了社区的和谐与

稳定。在经济影响上，它通过推广信义治理模式，降低了社区内部的交易成本与矛盾冲突，从而间接提升了物业服务

的效率与资产的长远价值。此案例证明，社会企业能够通过市场化的服务供给，同时实现显著的社会治理效益与可持

续的经济回报，为破解社区治理难题提供了创新的系统性解决方案。 
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1．导读 

成都市在社区问题与物业管理方面面临着诸多挑战

与机遇，其政策背景深厚且不断演进随着城市化进程的加

速和居民生活品质的提升，社区治理和物业管理成为城市

发展的重要议题。成都市修订了《成都市物业管理条例》，

并于2024年10月1日正式施行。同时，成都市还积极推动

各类小区引入信托制小区治理，通过信托制解决小区物业

管理难题，提升居民的生活品质[1]。 

成都市作为社区治理的典范，充分认识到物业与社区

之间的密切关系：良好的社区物业管理构成了社区和谐与

进步的坚实基础，积极的社区参与对物业管理的有效性起

到了关键性的作用[2]。领导层深知知识更新的迅速和学习

的价值，强调了在社区治理中进行知识和信息共享的重要

性，以及终生学习的必要性，规范物业管理并促进物业、

社区及居民之间的相互信任显得尤为迫切。为解决相关挑

战，推广传播成都社区发展治理“公开透明、开放参与、

信义为本”的理念，在成都市委社治委、新都区委社治委、

武侯区委社治委指导下，由首批发起人成立社会企业属性

的“成都社区信义治理学院”，注册为“成都信和义社区服

务有限公司，旨在培养未来社区领导力量，推动社区治理

持续向前发展[3]。 

2．未来导向：培育社区治理人才与深化信义治

理理念 

社区治理难题丛生，物业管理作为战略性重要的一个

板块，意味着在整个社会治理体系中，物业管理方将扮演

着关键角色。成都市在以往的治理中发现，由于物业管理

直接接触到社区居民的生活空间，其做事效率和服务质量

对居民的满意度和社区形象有着直接的影响。然而，现行

物业管理面临着多项难题，包括物业服务质量不高、业主

与物业管理公司之间的信任缺失、物业费用使用不透明、

物业公司服务人员素质参差不齐等。为了系统性地解决这

些问题，市相关领导班子提出引入“信托理念”[4]，通过制

度创新和管理提升，建立起更加科学、高效和公正的社区

管理体系[5]。 

2021年12月26日，为响应成都市社区治理改革的需要，

成都社区信义治理学院（商业注册名为 “成都信和义社区

服务有限公司” ）正式成立。该机构作为一个市级平台，

承载着以研究信义治理理论、研发信义治理课程、培训信

义治理人才为使命[6]，聚焦社区等相关场景与相关场域，

着力促进成都社区信义提升以助益社区发展。团队由6人

组成，他们致力于设计相关课程，培育专业人才，并推广

以业主、物业公司及所有业主参与的三方信义合作模式[7]。

该模式旨在改善物业服务的品质，提高其工作的效率和透

明度，并加强居民的参与度，从而提高居民的满意度。更

为关键的是，致力于为各区培养可持续发展的人才，进而

为社区长远进步和居民的整体福祉做贡献。该公司的核心

业务：理论研究、产品研发、全国拓展、规范建设、大众

培育、评价体系等。该公司的经营理念：公开透明，开放

参与，信义为本[8]。 

3．从源头化解矛盾 为社区减负赋能：信托制物

业的运营模式 

3.1．关于“信托制物业服务”[9] 

“信托制物业服务“被看作是一种创新的物业管理服

务模式4。其借鉴了”信托“的理念和方法来管理小区物业，

即小区业主缴纳的物业费和小区公共资源（如停车场、广

告位等）的运营收益，被设立为社区”信托基金“，由业主

大会或者业主委员会（作为”委托人“）委托给物业服务公

司（即”受托人“）进行管理。物业公司需依据相关信托协

议标准对小区进行管理，接受委托人监督，除获取约定比

例的服务报酬外，其余所有基金必须全部用于小区的物业

管理服务[10]。 

在“信托制“下，委托人放弃对财产的直接控制，而受

托人在获得对委托人财产的法律所有权和管理权的同时，

必须以受益人（所有业主）的最佳利益为首要目标，这意

味着受托人需要以最大程度的诚信和透明度行事，避免让

个人利益和受益人利益发生冲突。一旦信托协议拟定并签

署，将受到法律约束，包括信托设立的合法性、受托人的

责任和行为的合法性以及受益人权利的保护等[11]。 

3.2．理论与实践的融合——“信和义“培养模式的探索 

在致力于“信托制物业服务“模式的推广中，成都社区

信义治理学院采取了独特的培养模式，强调专业理论与实

践的融合，在课程设计上遵循“信义”的核心理念，并结合

物业法律法规等多方面的知识，旨在培养出兼备理论深度

与实务能力的专业人才[12]。课程结构概况（图一）： 

1) 理论模块：分为基础课如《治理概要》、核心课

如《治理分析》及选修课如《信义治理历史与文

化》，为学员提供坚实的信义治理理论基础。 

2) 信托制物业服务模块：基础课程如《物业管理法

律法规》、核心课程如《信托制与社工方法》，

专业课如《信托制物业服务合同》，实践课如《社

区书记谈信托制》，确保学员对这一制度有较为

系统且深入的了解。 

3) 综合信义治理模块：专业课如《服务信托概论》，

以满足多样化的培训。 
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图1 成都市社区信义治理学院课程体系（建设中）。 

在实践中，各区可以按照其特有的治理挑战和物业管

理需求以及实际发展规划，从提供的课程中挑选合适的模

块，为本地学员构建合适的学习路径[13]。以某次“小区诚

信治理主题班”为例，来自成都市23个区（市）县的102名

学员，分两期参加了成都市党建引领城乡社区发展治理

“共建共享激发活力”——小区诚信治理主题班，其中小区

党支部书记和业委会成员22人，社区书记和两委成员80

人。该专题班分为五部分课程内容： 

1) 党建引领信义治理 

2) 信托制物业服务概论 

3) 社造与信托制物业服务的导入 

4) 相关法律法规和要求 

5) 实际案例分析 

两期培训总计学习时长68小时。为巩固前期培训成果，

及时对所学课程有更加深刻的认识，学院工作人员带领学

员前往金牛花园和中大君悦小区，通过实地参访，学习信

义治理理念在小区治理中的体现及信托制物业服务模式

的实践效果。 

在教学方法上，学院依托自身师资力量，同时邀请外

部专家进行专业领域的讲解。针对不同的对象和阶段性需

求，学院采用讲授、答疑以及现场教学指导等形式，确保

培训内容贴近社区的实际关注点和问题解决。学院也会根

据不同培训项目，为学员设立考核目标，验证学习成果，

以确保学员能够准确掌握并应用相关知识。 

学院非常重视毕业学员的后续发展和终生学习。为了

维持和加强学员们学习的积极性，学院为每位毕业生颁发

带有特殊编号的证书 – 作为学员完成不同培训项目的证

明，更是他们在相关专业领域内继续成长和发展的标记。

为支持学员在多变的环境中与时俱进，学院还为有志于深

造的学员提供了丰富的继续教育资源。包括高阶课程、专

题研讨会和实务工作坊等，强化学员的终生学习理念，促

进他们在社区治理和物业管理领域的专业成长[14]。 

除此之外，为了进一步支持毕业学员，学院积极构建

了一个“学员网络”，旨在促进案例交流、资源共享以及同

行互助。学院鼓励学员将所学知识应用于实践持续完善其

所在社区的治理工作。为确保学员在实践过程中能够按照

信义治理的高标准行事，学院实施了定期考核与评价机制，

使得“信托制物业服务”的优势能够长期且可持续地造福

地方。 

4．“信和义”合作伙伴与协同生态 

学院的教育体系得以成功建立，并逐渐在社区治理方

面产生显著影响，这离不开成都市政府的大力支持和来自

各方合作伙伴的积极参与。 

 

图1 “信和义“合作伙伴关系。 

成都市信托制物业服务生态的建立得益于来自政府

的政策和资金支持。在生态建立初期，市社工部门明确了

社区任务，并与社会企业如“信义治理学院”合作，共同开

发符合信义治理理念的课程体系、指导手册并组建专家智

库。相关领域领导以及专家不仅参与课程的研发，更是直

接参与教学，确保知识传播和实践的可靠性。社区工作者、

物业管理者和社会组织则成为知识的接收者和实践者，学

院根据这些实践者的反馈及时调整更新课程内容，从而构

建形成一个交互的学习和应用环境。 

1) 政府引领与市场响应：构建信托制物业服务生态 

成都市政府作为信托制物业服务推广的先锋，由政府

引导并市场响应的模式，确保了信义治理理念在基层的广
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泛认可和实施。作为一项社区创新服务，信托制物业服务

得到了政府的购买和支持——从市级到基层各级，政府在

顶层设计上给予了帮助，也在人才培养和实践上提供了具

体指导，从而形成了自上而下推广信托制的生态链条。在

政策引导下，逐步实现了服务社区的规模化和规范化。 

成都从2019年开始推行信托制物业服务。在政策和需

求推动下，公司服务的社区量大。直到现在，有计划推进，

比如说今年每个区是15个，然后到2025年，成都市要实现

1000个小区成功导入信托制物业服务，人才需求巨大。 

2) 多方合作共同治理：区社工部门与社会企业的联

动 

区社工部门与社会企业紧密合作，不断更新和完善管

理指导手册，以适应社区治理的发展需求。 

如，武侯区社工部门等机构通过将年度目标分解到街

道层面，确保了信托制物业服务的具体执行和目标达成。

这种分解机制和技术支持的提供，体现了多方合作共治的

生态思维。 

3) 知识共享与专业支持：构建信义治理可持续学习

生态 

学院负责协调专家与学员之间的互动。通过引入不同

领域专家增强课程体系的专业性以及多元化学习的需求。

学院根据客户的具体要求和群体特征选择教学内容，确保

知识传递的针对性和有效性，从而形成一个持续学习和适

应的教育生态[15]。 

4) 认真执行与及时反馈：物业公司和社会组织扎根

建设 

物业公司和社会组织是信托制物业服务实施的主体，

主要负责将理念转化为行动。政府通过对这些执行主体的

选拔和培训，建立了一个由专业机构和社会力量共同参与

的实施生态。他们在社区治理和居民动员方面的能力，对

于推广信托制物业服务至关重要。 

5) 关注项目评估并鼓励居民参与治理：形成基层多

元共治生态 

所有项目需要通过前后测评来验证培训效果，以确保

培训项目达到预定目标。学员反馈反思成为重要成效指标，

驱动不断迭代和改进的培训生态。项目实践鼓励居民持续

参与议事和监督，确保社区治理的民主性和公开性。居民

的直接参与和反馈对于项目推进具有重要意义。 

成都市信托制物业服务生态的发展得到了政府、社区

委员会、业主、物业公司和社会组织等多方的公共参与和

协作。通过生态制度设计的创新，促进各方在不同的位置

和层面上发挥作用，形成了一个共生共荣的治理生态[16]。 

5．学院运营情况与发展挑战 

在过去两年中，信和义公司实现了持续的盈利2022

年利润为187020.49（未扣人工工资），2023年利润为

29896.82（扣除部分人工工资）。财务状况稳健，主要收

入来源包括政府购买服务的项目和各地研学团体的接待。

此外，公司还开发了新产品，并对其进行了有效的推广。

作为一家经过认证的社会企业，信和义的收入分配机制经

过了深思熟虑。根据社会企业认证过程中对公司章程的修

改，信和义做出了两项重要承诺：一是不进行利润分红，

二是将全部利润重新投入公益事业。如果公司未来停止运

营，将会将所有资产百分之百捐赠给公益[17]。 

然而，公司目前面临的主要挑战是培训需求的激增，

导致专业人才供不应求。公司发展需要的人才不仅要精通

信义治理理论，还要熟练掌握实务操作，而这样的复合型

人才目前非常稀缺。由于公司业务已经扩展到成都市以外，

每周都有大量全国各地的团体前来参访和学习。很多地方

希望信和义能派专家前往讲授相关课程并提供实务督导，

但由于人才储备有限，公司往往难以满足这些需求。 

6．学院教育模式创新与未来规划 

6.1．数字化转型 

学院正在积极探索与国家开放大学的合作新模式，致

力于将相关综合课程制作成视频课程系列。这些课程将以

15分钟短视频的形式，集中解决具体的实务问题，并计划

在国家开放大学的在线平台上发布，以便向公众提供更广

泛的学习机会。除此之外，针对物业经理和那些负责引入

信托制物业服务的社会组织工作人员，学院将开发满足这

些职业人士在日常工作中遇到的实际问题的视频课程，计

费提供专业专项的解决方案和操作指导，从而更好地服务

于实务操作层面的需求[18]。 

彭主任指出，创新是由多元交流中的洞见驱动，而非

外部强加的要求。学院积极创新拓展与不同行业的协作。

在此精神下，学院开展了与保险行业的探索合作，提出将

保险转型为一种社区治理工具的创意。这一创意与政府推

动普惠保险政策的方向不谋而合，导致公司推出了基于信

义治理理念的“信义保”产品[19]。 

6.2．信托制全国推广交流 

目前，学院在成都市推广信托制实践的成功依赖于主

导部门的深刻认识与积极参与。这表明，各地推广信托制

的策略与主导部门的职能定位和对信托制认识的深度有

直接关联。主导部门的承诺、理解和对项目价值的认同是

确保信托制物业服务长期稳定运行的基础。此外，针对不

同的地区，确保实践主体能够根据自身特点和需求，制定

出符合当地社区治理实际的推广策略，同时加强对居民自

组织和社会组织的支持与培育显得尤为重要。学院表示愿

意协同各方将成都的有效经验进行分享与实施，以进一步

促进信托制理念深入人心并发挥作用，造福群众[20]。 

7．结论 

本案例揭示，社会企业能够通过其市场化的服务供给机

制，成功地调和并实现“社会价值”与“经济可持续性”的双重

目标。这一实践不仅证明了社会企业模型在应对复杂社区治

理问题上的有效性，更提供了一种创新的系统性解决方案。

该方案超越了传统的、依赖行政或公益手段的路径，通过构

建一个内生的、可持续的价值闭环，为从根本上破解社区治

理的集体行动困境与资源不可持续的难题，提供了新的理论

视角与实践范式。 
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