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建议第20230096号
案    由：关于加快推动物业管理行政执法下放街道事宜的建议
提 出 人：洪巍,刘剑洪,杜量衡,江锦意,谌凯(共5名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市司法局
内    容：
一、案由
    （一）基本情况
    《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称条例）已于2020年3月1日实施，其中涉及对业主大会、业主委员会、物业服务企业日常管理工作的行政执法事项共8大类46项：（一）对业主大会及相关责任人的行政处罚权。（二）对业委会委员日常工作开展违法行为的行政处罚权。（三）对业委会委员违法使用共有资金的行政处罚权。（四）对业主委员会委员、候补委员、监事、执行秘书和财务人员违反第三十八条上述人员禁止行为的行政处罚权。（五）对物业服务企业的行政处罚权。（六）对物业服务企业日常管理中的违法行为的行政处罚权。（七）对物业服务企业逾期未将物业专项维修资金存入专户违法情形的行政处罚权。（八）对物业服务企业挪用共有资金违法情形的行政处罚权等。
    目前，全市住建部门综合运用执法检查、责令限期改正、实施行政处罚等执法方式开展物业小区监督管理，但由于链条不明晰、执法不及时等导致区、街两级物业管理体制机制尚不顺畅，物业管理问题得不到第一时间有效化解，不利于工作落实。以坪山区为例，近年来在市委市政府的坚强领导和大力支持下，全力抢抓“双区”驱动、“双区”叠加、“双改”示范等重大历史机遇经济社会发展，吸聚大量人口落户，加之市、区保障性住房相继竣工交付，常住人口短期内大幅增长，磨合过程带来的阵痛直接反映在各种相关信访诉求数量的增长上，城市基层治理精细化管理水平亟需进一步提升。
    （二）存在问题
    《条例》规定了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，对物业服务企业和业委会的执法权限集中于住建部门，物业管理行政执法体制不顺直接导致了解一手情况的街道办事处无法及时进行监管执法，而有执法权的住房建设部门却未能及时了解情况。
    “小区的物业管理”并不等同于“物业小区的管理”，具体而言，“小区的物业管理”是指由物业公司与小区业主按照合同的约定，提供相关服务事项；而“物业小区的管理”则涉及垃圾分类、违建、排污、供水、文明养犬等方方面面，属于社会基层治理的范畴。住建部门承担的主要是小区物业服务企业的监督管理工作，而街道承担的是物业小区的综合管理工作，街道管理权与执法权的分离，导致小区存在的部分矛盾纠纷因处置不当或不及时而引发的防控风险和群体性事件时有发生，降低了行政监管效率，不利于纠纷化解在基层，继而影响小区和谐。
    （三）重要意义
    一是习近平总书记在深圳经济特区建立40周年庆祝大会上强调，“要树立全周期管理意识，加快推动城市治理体系和治理能力现代化，努力走出一条符合超大型城市特点和规律的治理新路子”。物业小区治理是城市治理体系的“神经末梢”，近年来，全市物业小区增长迅速，如坪山区从2019年末的30个急速增长到2022年末的50个。着力构建制度完善、组织健全、治理精细的物业小区治理体系，提升物业管理服务质量，对提升物业管理领域治理体系和治理能力现代化水平具有重大意义。
    二是加快推动研究物业管理执法下放街道有关事项，形成法律监管下的震慑效力，权责统一，逐步构建完善“街道—社区—小区”三级治理体系，将物业小区信访矛盾化解在基层，及时消灭在萌芽状态，才能更有效实现资源整合和监管工作力量的优势互补，规范物业服务企业履约尽责，真正实现“小事不出社区、大事不出街道”。
    二、建议
    为更好的落实《深圳经济特区物业管理条例》，理顺全市物业管理体制，推进物业管理重心下移，实现物业管理的职能前移，有效解决物业小区信访纠纷事项，建议市相关部门到各区深入调研，探索物业管理行政执法下放街道相关事宜。

