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E5_BC_BA_E7_A4_BE_E5_c61_451449.htm 一个充满活力和激

情的地方，一个拥有理想人居的社区中国深圳桃源居。在这

个社区里，人们不仅过着平安祥和的幸福生活，而且社区还

在极力降低政府社会管理成本的基础上，为城市经济发展提

供了源源不断的活力。人们深信：开发商与政府和社区全体

居民的良好互动，不仅可以促进和谐社会的建设与居民自治

管理机制的形成，而且还能为开发商、政府和居民创造更多

的社会效益与经济效益。 桃源居社区占地面积1.16平方公里

，总建筑面积180万平方米，规划总人口5万人，现已入住4.2

万人，将于2008年结束开发，2009年社区将全面进入政府引

导、居民自治的社区治理期。 桃源居社区自建成以来，一直

保持“居民无犯罪”、“邻里无法律纠纷”、“无黄、赌、

毒”及“未成年人犯罪”，“无重大安全事故”、“无失业

、无低保”等“十无”成果。这些成果源于桃源居社区探索

性地创建了“政府管理、企业投资、居民自治、各负其责”

的社区管理模式。自2005年到2006年，社区先后获联合国授

予“全球理想人居”、“国际花园社区”和“全球商业示范

社区奖”，并被中央有关部委分别授予“平安家庭社区”、

“学习型社区”、“绿色社区”、“健康示范社区”，被广

东省委省政府授予“平安和谐红旗社区”，成为深圳市惟一

一个获得这一殊荣的社区。 管理和服务社区建设的核心 社区

是城市建设和管理的基本单元，也是城市功能的基本载体。

城市发展的根本目的，是改善人居环境，因此，社区发展状



况不仅直接影响城市居民的生活水平和质量，也反映城市管

理与经济发展的水平。伴随我国城乡一体化进程的加快，城

市社区正以前所未有的速度发展。随着市场经济体制的不断

完善，政府的社会性职能、企业的社会性职能均向社区转移

，各种社会问题和社会矛盾日趋集中在城市社区，迫切需要

建立一种新型的城市社区管理体制，培育居民对社区的认同

感、归属感、自治意识和参与意识。 桃源居社区以一体化和

社会化的社区服务体系带动，构建社区共同体。社区居民在

同一个社区公约下，共享社区发展的福利。 作为一个拥有5

万居民的社区，桃源居的功能定位准确、规划平衡、开发有

序、管理自治。桃源居就像一个和谐融洽的大家庭，各种不

同类型的社区居民都能得到相应的服务。首先，桃源居开发

了18万平方米商业面积，解决了12%的本社区居民就业；其次

，已入驻的业主，有30%是重复置业，即一次置业为居住，

二次置业为投资，拥有稳定的收入；再次，社区居家养老服

务，使老人既享受到与家人共住的天伦之乐，又能得到社区

专门为老人设置的养老设施和服务，让老人真正过上“老有

所养、老有所乐、老有所学、老有所成”的幸福生活；第四

，社区20～45岁的妇女，可免费享有在社区女子大学一书多

证的成人教育权益（即一个大学毕业证，一个职业培训证和

一个素质培训证）；第五，社区实现了学校教育、社区教育

与家庭教育三对接体系，即孩子可在清华学校学知识，在社

区儿童中心学特长，在社区儿童泛会所接受情感教育，独生

子女可以在群聚的玩乐中健康成长；第六，社区虽无低保和

失业者，但对一些尚未达到低保条件的特困户，社区则给予

一定的救助和再就业培训。 桃源居社区良好的公共服务源于



有一个自治自救的社区服务体系。首先，社区依据“政府救

助我救助、政府奖励我奖励”的原则，为积极参与社区共建

家园的义工和社工设立了奖励机制，培养居民的家园意识；

其次，社区建设者将80%%的公建设施营运收入用于公益性和

福利性服务，使社区服务得到源源不断的资金支持；再次，

社区的公共服务由过去政府大包大揽，逐步转变为政府公共

服务、企业市场服务与社区民间组织慈善救助机构服务共同

支撑社区发展之路。社区建设者在实践中认识到，城市的建

设与管理，必须以社区的自治为基础。有效的社区管理，良

好的社区服务和完善的社区功能，是城市经济可持续发展的

重要保证。 理顺“三长”关系社区发展的保障 三长是指政府

“市长”、企业的董事长、社区的“社长”和入住社区的“

家长”。所说的关系是指代表政府的“市长”能依法行政，

为董事长创造良好投资环境；作为“董事长”则依法经营，

在实现企业预期利益的同时，主动承担企业的公民责任。作

为一个社区的地产商，它的责任不仅仅是盖好房子，还要帮

助政府管好社区，协助百姓过上好生活。只有市长、董事长

、社长三长联手，目标一致，才能造福今后入驻社区的万千

“家长”。 人因血缘而结亲，人因地缘而结邻。社区规划是

否科学、合理，直接关系着今后百姓的生活和权益，要让千

万“家长”住上好房子，过上好生活，需要社会各方的通力

合作。健康有序的“三长”关系，是建立和谐社区的基础和

保障。 中国作为一个发展中国家，人居文化是三代同堂、四

世同乐，因此桃源居的人居环境是，五万人是个大家庭，人

人都要以社区为骄，个个都要为社区争荣。爱与责任的文化

，已凝聚成万千家长共建家园的社区精神。 桃源居社区倡导



的是，企业借政府之势发展，政府借企业之水行舟，开发要

为管理打基础，管理为发展助力。到2009年开发商撤离社区

时，不能把问题留给社区，而要把社区培育的社区资产及人

力资源留给社区，为社区长久的平安与和谐打下基础。 社区

组织提供公共服务的重要力量 桃源居之所以成为一个现代化

的社区，关键在于借鉴了西方国际人居社区的理念，结合中

国社区管理的国情，并充分利用位于深圳这个现代化城市的

区位优势。在制定社区发展战略规划的初期，社区从三万多

名业主中选出7名代表，与开发商一起，到澳洲学习考察社区

非政府组织在社区服务中的作用。澳洲的社区公共服务与管

理、民主自治、民间组织提供公共服务等方面的先进经验给

我们很多启发。在此基础上，根据桃源居社区的情况，社区

建设者进一步完善和升华社区民主自治组织的管理体系。 经

深圳市政府批准，桃源居成立了社区发展服务中心，对社区

服务组织实行了紧密型的管理。即由一个社区服务中心来管

理和协调若干个社区民间组织，共同为社区提供公益性和福

利性服务。桃源社区发展服务中心的最高决策机构是社区理

事会，理事会由社区各方举荐的代表组成。该中心收入的三

分之一作为社区发展经费；三分之一用于社区救助和奖励；

三分之一存入社区发展慈善基金。为使社区组织得到更有效

的管理，社区成立了监事会，监事会由政府主管部门、基金

会、基金信托人、业委会等代表组成，对理事会发展行使全

方位监督。桃源社区发展服务中心开创了中国社区服务组织

的先河，将社区服务与社区福利有效地融为一体。 所谓社区

服务组织，是以达到社区的公益性和福利性为目的，并按市

场机制运行的非营利性组织。该组织充分利用社区劳动力（



由社区总经理组织专业技术员工与社区义工、社工与企业员

工共同开发社区人力资源），增值社区资产，用于发展社区

文化、体育、教育事业，以及提供社区养老，妇女、儿童、

照顾弱势群体服务，完善了社区自我救助和自我激励机制。 

改善人居环境，促进城市经济发展 城市经济发展的目的之一

是改善人居环境。不同社区功能，将直接影响着城市的经济

发展和人居环境建设。工业社区、商业社区、旅游社区、综

合社区与纯居住区，对城市经济发展与人居环境的影响是不

同的。经济功能较强的社区，往往对人居环境有负面影响，

如噪音、污染、交通与能源消耗等。而单一的居住区又称城

市的卧城，常常因为缺少公共服务、邻里关系淡漠，生活、

学习、娱乐、就业不便，不仅又直接影响人们生活质量，还

负面影响着城市经济增长，城市孤独症大多与居住环境有关

。如何在改善提高人居环境的同时，又能促进城市的不断更

新与经济持续发展，是每个国家在旧城改造与新区建设时都

面临的一个问题。 桃源居，一个社区、两大市民广场、三大

社区公园、四大功能分区、五个会所，社区的公共服务自成

一体。18万平方米的社区商业，可带动12%居民就业，30%居

民已重复置业，社区年年是深圳的纳税大户，而社区的公共

服务成本只相当中国同类城市社区的三分之一。在社区结束

开发后，社区税源仍然可保持不断发展。其让社区充满活力

的源泉，在于社区在规划开发建设期，就为社区的可持续发

展打好基础。社区的政府公共服务与社区居民自治组织服务

互补，既解决社区闲散劳动力，又降低政府公共服务的成本

。尤其是社区民间组织的创建，使社区资产增值，并催生出

社区福利体系，直接改善了人居环境。社区商业与社区企业



的税源，又促进城市经济发展，形成良性循环。 桃源居社区

管理与服务模式，实现了共创国际人居的目标、形成了多方

共赢的结果。首先是政府与居民满意，其次是投资者不仅实

现了企业预期的经济利益，也实现了企业家最大的人生价值

。这个共赢的结果源于深圳这片投资热土。建设国际人居社

区，既为居民创造了良好的生活环境，又为城市的不断更新

发展注入无限的生气与活力。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


