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建议第20220146号
案    由：关于在深圳市鼓励物业服务企业开展房地产中介经纪业务的建议
提 出 人：周珂锐(共1名)
办理类型：承办
承办单位：市住房和建设局
内    容：
一、案由
    《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五年规划和2035年远景目标纲要》指出，“十四五”时期，将持续深入实施扩大内需战略，增强消费对经济发展的基础性作用，建设消费需求旺盛的强大国内市场。深圳作为改革开放以来的先行经济特区，以高质量的发展走在全国前列，站在新的历史起点，深圳在《深圳市国民经济和社会发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标》（以下简称《规划》）中强调，将培育壮大消费新业态新模式，坚定实施扩大内需促进消费计划，充分释放消费潜能。在居民消费升级的需求之上，《规划》对生活性服务业提出了扩大覆盖全生命期的各类服务供给的要求，其中物业服务作为生活性服务领域的重要行业，亟待向高品质和多样化的服务升级。在2020年12月发布的《住房和城乡建设部等部门关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》中，也明确提出“鼓励有条件的物业服务企业向养老、托幼、家政、文化、健康、房屋经纪、快递收发等领域延伸，探索‘物业服务+生活服务’模式，满足居民多样化多层次居住生活需求”。
    随着城市化进程加快、房地产行业发展，物业管理覆盖面在不断扩大，与便民服务、疫情防控、社区治理的关联性、重要性日益增强，业主对物业服务的内容、方式、手段等新型物业服务需求不断增加，要求提供更加便捷、安全、可靠的服务愿望愈加强烈。基于满足所服务的社区居民的多样化需求，已有诸多物业服务企业开展房地产中介业务的尝试。
    物业服务企业基于其工作内容的天然贴合与就近、熟悉、可靠的服务优势，一方面，有助于促进房源信息的真实、准确、有效，另一方面，在持续服务业主的过程中更加了解业主需求，可以在社区、街道内打造信任半径，并可在房屋交易后持续为业主提供高品质服务，在整顿行业假房源乱象，保障交易安全，提高服务品质方面做出贡献。同时，物业服务企业在开展房地产中介业务的过程中，也逐步改变了单纯依靠物业服务费盈利的传统模式，表现出更强的发展韧性。
    已有城市政府对物业服务企业开展房地产中介业务进行鼓励，如青岛市住房和城乡建设局等8部门在2021年3月1日联合发布的《关于支持物业服务企业开展房地产中介服务有关意见的通知》中明确对物业服务企业拓展服务范围，开展房地产中介服务提供支持。政府部门的引导与规范，对物业服务企业开展物业服务新业态新模式，拓宽服务范围，完善服务功能，增强服务能力，加快新型服务消费发展，意义现实又深远。
    二、建议
    因此，在以新业态新模式为引领，加快推动新型消费扩容提质的大背景下，在鼓励物业服务企业加速转型升级，满足居民多样化多层次居住生活需求的指引下，在落实“房住不炒”，促进房地产市场健康有序发展的政策导向下，对发展物业中介新业态新模式进行引导、支持和规范的相关建议如下：
    （一）出台支持性文件鼓励物业服务企业开展房地产中介业务 
    建议出台支持性文件,鼓励物业企业开展房地产中介业务，营造有利的政策环境。
    一方面鼓励物业服务企业可拓展自身经营范围，如增加“房地产中介”、“非居住房地产租赁”、“住房租赁”经营内容，为房地产开发企业代理销售新建房屋、为业主代理转让、出租物业专有部分等开展中介服务；另一方面鼓励物业服务企业与房地产中介机构之间、物业服务企业之间加强合作，信息资源互通共享，充分发挥各自业务优势，补齐业务短板，实现公平竞争、良性互动、跨界经营。商务部等12部门2021年6月发布的《关于推进城市一刻钟便民生活圈建设的意见》提到，街道办事处和居民委员会等组织可对各物业管理服务与房地产中介以及其他社区服务业务的新型合作模式给予支持，树立典型，大力宣传，在建立社区“一刻钟便民生活圈”的过程中丰富商业业态，实现业态多元化、集聚化、智慧化发展。
    （二）培育一批物业中介行业的龙头企业，引领行业规范，建立行业秩序
    鼓励有条件的物业服务企业在中介业务方面做大做强，可通过兼并、收购及合作的形式完成资源整合，吸纳更多中小物业，帮助中小物业建立租售能力，提供系统解决方案。住房城乡建设部等6部门在《关于推动物业服务企业加快发展线上线下生活服务的意见》中提到“鼓励大型物业服务企业开放自有智慧物业管理服务平台功能，拓展服务范围，为中小物业服务企业提供平台支撑和技术支持”。秉承这一思路，在开展房地产中介业务方面，鼓励龙头企业赋能中小物业，“培训帮带”，提供操作培训和平台技术服务，助力中小物业服务企业构建租售业务能力，满足业务开展资质要求。中小物业服务企业可在提供基础物业服务外，快速完成新业务开展，将中介服务范围渗透进管辖社区，与传统中介企业良性竞争，合作共赢，进而促进行业正向循环，风清气正。
    （三）规范物业服务企业从事房地产中介活动
     物业服务企业开展地产中介业务需有规范，在严格遵照“房住不炒”的大原则下，物业服务企业应不扰乱市场秩序，在一定监管下开展。建议在鼓励物业服务企业开展房地产中介业务的支持性文件中一并明确相关管理规范，可从督促物业服务企业经营资质合规、信息公开；加强从业人员培训，取得资质规范；完善物业服务与中介服务信用档案和信息发布平台，建立物业中介活动信用评价制度等角度展开，保障物业行业房地产中介业务的平稳开展。
    相关政府部门可通过加强对龙头企业的监管规范，快速建立规范的行业秩序，形成由规模化、专业化企业带领大、中、小企业协同发展的良性竞争格局。
    物业服务企业在满足人民美好居住需求中扮演着重要角色，相信在深圳市政府部门的指导和引领下实现向房屋中介服务的延展，不仅有助于向广大居民提供便捷、安全、可靠的服务，并且可以引导物业企业良性发展，建立增值服务的发展动能，同时有助于大量基层物业员工参与、分享房地产中介价值链上收入，让物业一线人员切实参与到共同富裕的历程中，提高物业员工稳定性，进一步深耕社区，打造长期、可持续的良好服务品质。第三，引入物业服务企业开展中介业务，也有利于促进房地产中介行业实现良性市场竞争，推动假房源、吃差价等不正之风的改善，规范房地产秩序，实现服务水平的高质量提升。最后，在深圳探索实行的二手房交易单边代理模式中，房源“独家”销售将会倒逼卖方更为谨慎地选择为其服务的中介，业内所有的中介机构不论大小均有平等的服务机会，企业比拼的不再是资金与规模，而是信誉与服务、专业与能力，物业服务企业在此方面有更深厚的信任与服务优势，可为新政探索进一步贡献力量。

