
深圳市住房和建设局关于对20220479号

提案的答复函

尊敬的林振伟委员：

《关于建立健全对物业小区业委会的监管体系的建议提案》收悉，现就提案办理有关情况答复如下：

意见建议采纳落实情况

针对提案社区居委会加强开展基层工作，促进小区业主之间的认识和了解，增强业主参与小区管理的积极性的建议

1.鼓励社区居委会参与小区事务。《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）第六条规定，支持社区居民委员会发挥对业主大会、业主委员会、物业服务企业的指导和监督作用。
2.设立专门机构指导业主委员会。2021年12月23日，市委组织部会同市住房建设局、市民政局联合印发《关于推进“支部建在小区上”提升居民小区治理水平的若干措施》（深组通〔2021〕38号，以下简称《若干措施》），要求街道会同民政、住建部门指导社区居民委员会设立环境和物业管理委员会，鼓励引入专业力量为业主委员会和小区居民提供政策咨询、法律服务、财务管理、物业监督等专业支持。

3.进一步完善社区议事协商机制。市民政局充分发挥社区党群联席会、居民会议、居民议事会等社区议事协商平台作用，实行“民主商议、一事一议”。做强党组织领导下的社区居民议事会，以“六有”标准（有架构、有流程、有名册、有制度、有培训、有监督）规范日常运行，引导社区居民以法治思维和法治方式参与社区公共事务。同时，将社区协商积极融入“民生微实事”工作机制，组织社区居民对计划实施的便民利民类、群众活动类、公益风尚类、公共设施类等社区服务项目进行协商、审议和监督实施等，努力实现社区居民对“民生微实事”项目全过程参与、全流程监督。
4.深入推进居委会规范化建设。2021年9月，市民政局印发《深圳市民政局推进民政领域基层治理体系和治理能力现代化的实施方案》，提出21条切实管用的具体落实举措，其中就强化基层党组织对群众自治的领导提出了明确要求：“建立居（村）民委员会、业主委员会向党组织报告工作和评议考核制度。建立社区（村）党组织、小区党支部、居（村）民委员会对业主委员会和物业服务企业的指导机制，支持符合条件的社区（村）‘两委’成员通过法定程序兼任业主委员会成员”。

5.典型做法。宝安区坚持问题导向，从源头牢牢把好业委会人选关。一是充分发挥社区在业委会选举工作中的主导作用，由社区工作站至少提前半年介入本辖区物业小区的业委会组建或换届选举工作，对业委会成员候选人人选进行充分酝酿，引导业主委员会成员与社区“两委”委员双向进入、交叉任职，严格把好人员关。二是探索任前承诺制度，在指导业主委员会选举过程中，由社区党委对每位参加业主委员会的候选人进行谈话，对当选业主委员会成员的，鼓励签署廉政承诺书，保障成员有效规范履职。

针对提案严禁物业公司参与业委会的筹备，社区对业委会候选人的资格进行严格考核，筹备人员不能担任业委会负责人建议。

1.法规上明确筹备组成员组成。《条例》第二十条规定，筹备组由街道办事处、社区党委或者物业管理区域基层党组织、辖区公安派出所、社区居民委员会、建设单位派员和业主代表组成。建设单位未派员参加筹备组的，不影响筹备组的成立。物业服务企业应当协助筹备组开展筹备工作。筹备组由七至十名成员组成，其中街道办事处代表一名、社区党委或者物业管理区域基层党组织代表一名、业主代表三至五名、辖区公安派出所代表一名、社区居民委员会代表一名、建设单位代表一名，筹备组组长由街道办事处代表担任。

2.加强社区党委对业委会成员的把关。《条例》第三十六条规定，筹备组在确定候选人名单之前应当征得物业所在地社区党委同意。
3.明确筹备组业主代表不得参与选举。《条例》第二十条规定，筹备组业主代表不得担任首届业主委员会委员。

4.深入贯彻落实推进“支部建在小区上”。为落实好《若干措施》，市住房建设局印发《关于进一步贯彻落实推进“支部建在小区上”提升居民小区治理水平有关工作要求的通知》，协同推进居民小区党支部建设，支持居民小区建立党支部，线上赋能发挥小区党支部作用，打造小区党支部线上“党建园地”。健全业主委员会自治机制，督促成立业主委员会，指导业主委员会规范运作，深化居民自治机制建设。党建引领物业服务创新发展，深化物业党建联建，推动符合条件的物业服务企业和物业服务项目建立党组织，规范实行属地和行业双重管理。

5.典型做法。福田区社区居委会积极探索与业主委员会、物业管理融合共进的管理模式，积极配合社区党委组织、选派成员委员参与业主大会筹备组、推荐业委会委员、引入物业管理公司、以及推进“党建+物管”模式等，尤其是在“三无小区”治理中，居委会充分发挥“居代业”职责，着力破解“三无小区”治理“老大难”问题。

针对提案社区联系职能部门对业委会和物业公司开展实务培训，增强双方自治能力和服务管理水平，发挥业委会的作用建议。

1.加强业主委员会成员法律法规和业务培训。为提高业主委员会委员依法依规履职能力及自觉遵守法律、法规，深圳市物业管理信息平台开通了“专业能力测评”功能，同时各区（新区）住房和建设局联合街道办、社区也分别开展《条例》系列培训，就“共有资金”“民法典（物权篇）”“停车场管理规定”“物业招投标”“业主委员会、业主大会建设”“专项维修资金”“业主大会领证”“小区议事规则”等内容对小区业主委员会开展了专题培训。

2.鼓励街道办及社区引入专业第三方。《条例》第六条规定，街道办事处负责组织、协调业主大会成立以及业主委员会的选举工作，指导、监督业主大会和业主委员会的日常活动，调解物业管理纠纷。为了促进街道办依法依规及时处理物业管理相关工作，《深圳市业主组织若干规定》（修订中）第八条规定，街道办事处可以通过购买服务的方式，聘请法律、会计、评估等相关专业服务机构人员协助做好相关物业管理工作。

其他

办理过程

我局加强与市委组织部、市民政局、各区政府的沟通交流，在汇总相关部门意见的基础上，完成并持续加强对业委会和物业服务企业的指导和监督，切实增强人民群众的获得感、幸福感、安全感。

办理实效评估类别

A类。
其他需要说明的问题

无。

深圳市住房和建设局

2022年9月15日 

（联系人及电话：刘国彪，13631556564）

