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安溪：“业账社审”点亮物业管理新路径
在福建省物业“点题整治”行动中，安溪县凤城镇文昌社区“业账社审”模式脱颖而出，成为

一大亮点

近期，福建省积极开展物业“点题整治”
行动，剑指物业服务领域的突出问题。在整治
过程中，有关部门针对公共收益收支不透明、
公示内容不明晰等现象，要求物业服务企
业严格按照规定时间和统一格式，详细公
示公共收益的收支细目，确保业主能够清
晰了解每一笔资金的来源与去向。

在福建省物业“点题整治”时，安溪县
凤城镇文昌社区早已先行一步，探索出一
套行之有效的“业账社审”监管模式。近日，
记者深入文昌社区，对其独具特色的“业账
社审”模式进行了全面且细致的采访。

成立于2009年的文昌社区管辖着
江滨花园、龙湖888以及蓝溪国际三个
住宅小区。在安溪县凤城镇党委的大力
支持下，早在2018年，文昌社区就在全
市率先探索“业账社审”模式，并首先把
小区的收入管理作为突破口，演绎了一
段精彩的故事。

“业账社审”，即小区业委会的每笔
支出项目在报销之前，先报所在的社区
党支部、社区居委会，由社区相关干部分
级审核把关，并接受县、镇两级纪检监察
机关和社区纪检委员的实时监督，确保
账目阳光透明。

2018年，苏振贵开始履职文昌社区
居委会常务副主任（2021年起担任该社
区党支部书记）。当时蓝溪国际小区面临
财务管理混乱的状况，业委会缺乏有效监
管，苏振贵深刻认识到，若不加以整治，小
区的公共资源必然会遭受肆意侵蚀。

在党组织的引领下，社区居委会针
对小区财务状况展开了全面而深入的检
查。在查账的过程中，着实令人惊讶的
是，竟发现蓝溪国际小区业委会在2018
年出现了负债1万多元的情况。要知道，
该小区当前是有公共资产收益的，而这
样的负债状况与现有的公共资产收益情
况显得格格不入，二者之间明显存在不
匹配现象。居委会工作人员迅速行动起
来。他们有条不紊地组织相关人员，对小
区财务账目进行全面收集，并随后展开
了逐项仔细的核实工作。

经过严谨认真的调查，工作人员发
现蓝溪国际小区存在诸多问题。例如，在
2019年年初查账时，其第一季度停车场
账目显示，100多个车位仅收入14000
多元，而临近的龙湖888小区68个车位
一个月就能收入14000多元，对比之下
问题明显。同时还察觉到，小区中有个别
人员意图渗透业委会，频繁更换业委会
主任，妄图操控账目。

针对这些问题，社区工作人员在党
组织的指导下积极进行整改。一方面，对
涉及违规操作的相关人员进行了严肃处
理，要求其停止不当行为并退出业委会；
另一方面，加强对小区财务工作的规范
管理，建立健全财务管理制度，确保每一
笔收支都清晰透明、合理合规。

在处理违规人员和健全财务制度的
同时，文昌社区居委会对小区的店面租
金问题也毫不手软。以前，蓝溪国际小区
店面租金随意定价，人情关系错综复杂，
200元、300元就出租了。但在居委会的
严格管理下，一切都变得公平公正。“店
面公开招投标，价高者中标，中标后还要
先交押金。”蓝溪国际小区业主黄先生
说，租金标准大幅提高，300 元变成
1500元，500元变成2500元，800元变
成4500元。

“多亏了社区党支部，业委会的‘糊
涂账’变成‘明白钱’，当年就从欠下1万
多元的债务到扭亏为盈，实现创收41.3
万元。”蓝溪国际小区业委会主任林培安
介绍，业委会开设专用对公账户，排摸梳
理小区公共资源、资产和资金情况，堵住
各项收费漏洞，公共收益公开透明。目前
已攒下122.81万元的厚实“家底”。

据了解，在文昌社区“业账社审”模
式所涉及的公共收入管理环节中：社区
指导并组织业委会开展辖区内小区“清
产核资”工作，排摸梳理小区公共资源、
资产和资金情况，规范住宅小区公共资
源、资产和资金登记入账工作，守好小区

“钱袋子”。各个小区开设专用对公账户，
小区的所有公共收入，不得以任何个人
名义进行存储和管理，必须及时、全额存
入该账户，禁止任何形式的截留、挪用或
私分。该措施实施后，2018年以来，文昌
社区辖区的三个住宅小区通过开展“清
产核资”，理清收回6个车库、9个店面及
广场路面、架空层停车空间250多个，并
且通过划定停车位收取停车费、店面出
租及地下车位出租等方式，每个月为小
区增收超过5万元，盘活公共资源价值
935万元。

居委会介入查账
小区当年从负债1万

多元到创收40多万元

走进文昌社区，你还会发现这里在
“业账社审”监管模式下，支出管理也有
一套独特的办法。

“物业、业委会要报修，在群里说，
价格在5000元以下的，让商家来询价，
我们同意了就去做。要是金额大了，就
得商家报价，我们要去现场看看，比比
哪家便宜，同时好好把关质量。”苏振贵
说，无论是物业维修还是其他项目，都
有清晰的流程。

在资金支出方面，文昌社区实行的
“三重审核”机制就像三道坚固的防线。
就拿一次小区电梯维修来说，维修费用
预计 8000 元，这属于 1万元以下的支
出。物业先制定了维修方案和预算，业
委会认真核对后，将材料提交给社区居
委会副主任。副主任仔细审查每一项费
用，小到一颗螺丝钉的价格都不放过，
审核通过后签字确认。整个过程就像一
场严谨的审计，容不得丝毫马虎。

而对于1万元以上3万元以下的支
出，比如小区景观改造工程，物业和业
委会完成初审后，要交给社区党组织负
责人审核签字。社区党组织负责人会深
入了解工程细节，确保资金用在刀刃
上。超过3万元的大额支出，如小区道路
翻新项目，那就更严格了。社区、业委
会、物业三方得召开联席会议共同审
议，三方负责人都要签字审批，才可以
支付。而且，业委会的专用对公账户独
立核算，没有经过社区审核，一分钱都
不能动。

这里还有个“秘密武器”——业主微
信群，尤其是升级后的小微权力微信监
督群。2023年1月，借着泉州市“基层小
微权力监督平台建设”的契机，文昌社
区将小区业主微信群升级。社区邀请了

安溪县凤城镇纪委、社区干
部、网格人员加入。物业、业委
会得把小区公共收益收支、每月
公摊水电费明细、公维金支取明细
等都在群里公开。有一次，小区采购
了一批杯子，价格在群里一公布，就
有懂行的业主发言：“杯子通常是一个5
元，怎么报价8元？”业主微信群监督就像
是给那些想在费用上动手脚的人敲响了
警钟，让他们不敢有丝毫歪念。

记者在对文昌社区所辖的龙湖888
小区进行采访之际，特意寻找到几位正
坐在小区门口的业主，邀请他们打开相
关业主微信群。只见群里共有500个人，
每户业主都有代表在群里。居民们纷纷
谈起“业账社审”带来的变化。谢大爷
笑着说：“以前啊，小区财务管理我们
不清楚，就像个旁观者。可参与‘业账
社审’后，那感觉完全不一样了。”旁
边的林大妈也附和道：“就是，现在我
们对财务监督可有意识了。而且重要
的是，我们真成了小区治理的一
分子呢。”一位年轻人兴奋地表
示：“对，这种变化让我们更信
任小区事务了。以前总觉得小
区的事儿和自己无关，现在不
一样，看到自己参与能有
实实在在的改变，归属感

‘噌’地就上来了。”大家
你一言我一语，都提到社
区氛围比以前和谐
多了，邻里关
系也更融洽。

业主微信群监督
8元的杯子支出都可质疑

得益于“业账社审”和相关机制的同向发力，文昌社区
三个小区业委会的公共收益从无到有、从小到大，这些公
共收益又取之于民，用之于民。

走进江滨花园小区，一排排居民楼鳞次栉比，一条条
道路干净整洁，车辆进出有序……“在我们小区居住特别
踏实，老人、孩子都省心。”说起自家小区，居民们神色间流
露出满满的自豪感。

眼前的美丽画卷，正是文昌社区实施“业账社审”监管
模式的结果。与大多数老旧小区一样，江滨花园小区一期存
在路面破损、排水不畅、管道堵塞外溢、设施老化、消防系统
瘫痪及管网损坏等现象。近年来，安溪县启动老旧小区改造
工程，许多2000年前建成的老旧小区相继完成改造。而
2003年建成的江滨花园小区一期，未能获批老旧小区改造
补助资金进行改造，老旧、破损的基础配套设施，不仅影响
居民的生活质量，也给小区物业管理带来很大的困难。

老旧小区改造事关方方面面，如何确保各项工作落实到
位？“业账社审”监管模式的优越性在这个时候充分体现，社
区居委会、小区业委会、物业共同发力，三方协同配合、分工
合作，推动小区改造跑出“加速度”。一方面，小区的自来水管
破裂问题极为严重，此次改造将水管更换延伸至每一户门
口，实现了整个小区自来水系统的全面换新。另一方面，在改
造过程中，三方充分考虑到资源整合与成本节约，采用了三
管同改的策略，即将自来水、消防和污水管道的改造同步进
行。这种方式节省了巨大开支，以消防管改造为例，此前单独
进行消防管整改，报价高达40多万元。“而此次借助三管同时
改造的契机，我们自行购买材料，合理规划施工流程，仅花费
了十几万元便完成了消防管的改造工作。”苏振贵说，同时，
节省了因重复施工而产生的额外费用，如人工费用、道路修
复费用等，成本大幅降低。此外，避免了多次重复挖掘地面，
减少了施工对小区居民生活的干扰。

据统计，这几年，文昌社区三个小区陆续投入
600多万元改造小区水电路等基础设施，并在小区
内打造近2800平方米的运动场所，包含羽毛球场、
篮球场、健身房、儿童娱乐场等。同时，在重阳节等节
日为60岁以上业主分发大米，今年已发放1900多
包，价值9万多元；为鼓励学子求学进取，还设立了
奖学金制度，对考入本科以上的小区学子予以奖励，
其中普通本科生每人1000元，211、985高校本科生

每人2000元，共计发放100份，总金额达12万
元。这些举措处处彰显民生温度。

□融媒体记者 谢伟端/文 受访者/供图

三管同改节省30多万元
小区孩子上大学有奖学金

基层党建有“三力”
破解物业管理难

□谢伟端

记者手记

在当今社会的发展进程中，物业
管理水平的提升已然成为一个全国

普遍面临的难题。随着城镇化进程的逐步推
进，各类小区不断涌现，与之相关的物业管

理问题也愈发凸显，亟待我们去破解。
党建引领，在促进物业管理水平提升方面，

无疑是核心力量。为何党建能发挥如此关键的
作用呢？这得从基层党组织所具备的特质说起。基层
党组织主要围绕三个重要方面发挥效能。一是公信

力，在面对小区内形形色色的事务，应对纷繁复杂的突
发情况时，唯有切实具备了公信力，才能真正赢得大家
发自心底的认可与信服。二是组织力，它能够把小区内

分散的力量汇聚起来，有条不紊地开展各项工作。三是执行
力，有了好的想法和规划，凭借强大的执行力，才能将其切
实落地。正因为基层党组织有着这“三力”，群众才愿意与之
同行，积极配合参与小区的管理等诸多事务。

然而，在物业管理过程中，不可避免地会遇到诸多问
题。比如，常常面临群众的质疑，业主们对物业管理的方
式、资金使用等诸多方面存在疑问，同时还存在居民参与度
不高、参与随意性较大等情况。要解决这些问题，关键就在
于让整个过程更公开、更透明。而党组织的参与、基层组织
发挥作用，就如同给小区管理加上了一道坚实的“信誉背
书”，成为小区和谐稳定、物业管理有序开展的坚固堡垒。当
管理过程足够公开透明，各项举措得以有效执行，居民的
满意度自然会提升，物业管理水平也就随之迈上新台阶。

总之，在城镇化不断发展的当下，面对物业管理这一
难题，我们要牢牢抓住党建引领这一核心力量，充分发挥
基层党组织的作用，让小区管理在党建引领下不断优化，
营造更加美好的居住环境。

▲▲““业账社审业账社审””监管模式下的资金支监管模式下的资金支
出申请表出申请表，，要经过多人多单位签字盖章要经过多人多单位签字盖章。。

小区开展六一主题庆祝活动小区开展六一主题庆祝活动小区向考入本科以上的学子分发奖学金小区向考入本科以上的学子分发奖学金▼▼小区收支情况公示小区收支情况公示

小区在重阳节为小区在重阳节为6060岁以上业主分发大米岁以上业主分发大米

““业账社审业账社审””监管模式的优越性在小区改造时充分体现监管模式的优越性在小区改造时充分体现，，社区居委会社区居委会、、小区业委会小区业委会、、物业共同发力物业共同发力，，既节省既节省
开支开支，，又减少对居民的干扰又减少对居民的干扰。。

三管同改三管同改，，为小区节省了数十万为小区节省了数十万
元的开支元的开支。。

▲文昌社区三个小文昌社区三个小区陆续投入区陆续投入600600
多万元改造小区环境多万元改造小区环境。。图为休闲活动场图为休闲活动场
所完善后所完善后，，老人们幸福地排练腰鼓老人们幸福地排练腰鼓。。


