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	标    题：
	关于建立健全物业小区业委会组织建设和监管体系的提案

	提 出 人：
	林志岳

	办理类型：
	主办会办

	主办单位：
	市住房和建设局

	会办单位：
	宝安区人民政府,福田区人民政府,南山区人民政府,龙岗区人民政府,罗湖区人民政府,盐田区人民政府,光明区人民政府,坪山区人民政府,龙华区人民政府,市司法局,大鹏新区管理委员会,深汕合作区管理委员会,市交通运输局

	案由及需要说明的情况：

	    目前，我市很大一部分商品房小区和一些大型村委统建楼小区还未成立业委会，不能对小区物业管理企业进行有效监督，居民监督由于信息不对称，监督作用有限，一些业主权益得不到保障，物业监管责任落实存在不到位和行政执法体制不顺，物业管理相关配套制度缺失等问题，建议推动进一步建立健全全市物业小区业委会等组织机构和监管体系，进一步发挥业委会作用，促进深圳市每一个最小城市单元的和谐稳定和发挥积极作用。

　　存在问题：

　　一是业委会成立率较低。全市3944个住宅小区中，已选举业委会且备案的小区有1447个，成立率仅为36%。

　　二是物业企业服务水平参差不齐。有的物业公司没有摆正位置，以管理者自居，服务意识淡薄，对业主诉求及合理化建议不能及时反馈并有效处理；有的物业公司服务程序不科学、管理效率低下、管理模式陈旧；有的物业公司保洁、安保等人员工资收入过低，导致人员流动性大，影响物业服务质量。

　　三是监管责任落实不到位。物业管理的监管管理重心在基层，但由于各区的住建局、街道办、社区工作站人手紧张，对业委会和物业企业监督力量不足。绝大部分街道和社区均未配备相应监管机构和专职人员，全市住建系统物业监管在编人员不足30人（含市区两级）。

　　四是物业管理行政执法体制不顺。新修订的《深圳经济特区物业管理条例》规定街道办对物业管理活动的监督管理职责，却未授权街道办对条例禁止性行为的行政执法权，对物业企业和业委会的执法权限集中于住建部门，导致了解情况的街道办无法处罚，而有执法权的区住房建设部门却不了解情况，降低了行政监管效率，不利于将纠纷化解在基层。

　　五是物业管理相关配套制度缺失。小区地下车库停车位权属规定不明晰，关于停车位的纠纷问题依然存在；物业服务收费指导价格自2007年发布以来，逾14年未调整，以致物业服务企业通过降低物业服务质量以维持企业生存的现象十分普遍；对于业委会缺失的小区，居委会可代行业主大会和业委会相关职责。这对于推进小区各项事务发挥着重要的补充作用，但亟需出台“居代业”具体实施办法；

	意见建议：

	    建议一、大幅度提高业委会成立率。

    补充说明：市政府应将推动业委会成立这项工作纳入我市年度区（新区）政府绩效评估指标体系，政府主管部门要尽快制定出台可操作的业委会成立及换届工作办法和规范指引，街道、社区党组织及居民委员会要严格履行法定职责，做好成立业委会的组织和协调工作。要通过建立业主委员会加强对物业服务企业的监督，同时引导广大业主关心关注、理解支持物业服务企业的工作。

    建议二、落实监管和执法职能，明晰各方权责。

    补充说明：明确各部门管理目标,配齐配强住建、街道和社区专职工作人员，推动形成各负其责、相互配合、齐抓共管的物业监管体制机制。坚持民有所呼，我有所应，街道吹哨，部门报到的工作模式，配合做好物业管理纠纷调处工作。统筹推进综合执法进小区工作，下放物业执法权到街道，打破执法“围墙意识”，明确管理目标、规范执法行为。

    建议三、完善法规制度，促进有效实施。

    补充说明：完善住宅区停车位管理立法，从土地出让的源头上明晰停车位权属归全体业主所有，使用权与所有权统一；及时更新前期住宅物业服务费价格指导标准，发布住宅物业服务收费指导标准，将住宅物业项目的自身条件和公共设施设备配置情况以及物业服务企业提供服务的标准和水平，作为业主按月缴纳的物业管理费的价格决定因素，并探索建立物业管理（服务）费动态调整机制；完善居民委员会代行业主大会和业委会职责制度，出台“居代业”具体办法；尽快出台城中村物业管理具体办法。目前深圳约有70%的人居住在城中村。各区政府应结合本区实际情况制定出台相关具体办法，规范城中村物业管理、改善城中村居住环境。
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