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建议第20230844号
案    由：关于建立小区业主委员会委员持证上岗的建议
提 出 人：曾滔(共1名)
办理类型：承办
承办单位：市住房和建设局
内    容：
一、相关背景及现状：
    2019年以来，街道因业主委员会成立选举、换届或者日常履职、物业管理等事项而引发的信访纠纷，群体性事件逐年成倍增长。据调研，其中部分街道物管部门2022年对比2019年增长量超过10倍，而且上述信访事件重复信访率、时间集中度、内容相识度极高。
    二、存在问题及主要原因：
    （一）业委会组建及监管机制不健全。
    其一成立比例偏低。业主参与意愿难激发、业主大会表决难通过、业主意见难一致仍然是推进“业委会三年全覆盖”较难逾越的重要门槛。其二业委会履职情况不佳。同时，存在业委会成员在小区出现问题和纠纷后为了逃避责任而辞职了事的情况，追责处罚机制不够有效、严厉。
    （二）相关法律规范尚不完备导致业主质疑指导工作。
    一方面，《条例》虽已实施，但相关的《深圳市业主大会和业主委员会指导规则》等配套法规尚未正式出台，具体工作开展过程中缺乏有效依据；另一方面，部分业主不认可街道办甚至区主管部门除有正式文件和规范明文规定佐证外的其他业务指导，比如“党员优先”相关的规定，进一步引发对政府部门指导工作公正性的质疑，严重影响各项指导工作的落实。业委会相关信访往往具有参与人数多、重复率高、时间集中度高、途径多样、舆情影响较大、涉及维稳等特点，很多业主抱有通过信访舆情裹挟政府决策、“谁闹谁有理”、业委会相关程序工作可偏轨走样的想法，往往以自我为中心，不服从指导，从而加大了工作难度。
    （三）对业委会履职不当缺少相应的监管和纠正手段。
    部分业委会在履职过程中，存在不作为或乱作为等履职不当情形，在现有条件下，街道物管部门仅能通过约谈、函告、通报、评级等方式督导业委会进行整改，但实际上往往效果有限。此外，业主委员会违法违规证据收集较难收集，由于人手有限，往往是事后被业主举报倒查时才发现业委会相关行为违规，但是此时已时过境迁，已无相应证据证明其行为不当或者违法违规等。
    三、具体建议：
    （一）普法培训，建设物业管理行业新队伍；多元联动，构建物业矛盾化解新机制。
    一是牵住业主委员会规范化建设这一牛鼻子，将业主委员会星级服务评价工作作为重点工作来抓，紧抓会议召开、安全管理、纠纷调解等七大方面业主委员会建设工作，通过“星级评价”向业主委员会亮出“标准牌”，督促业主委员会在评价约束下规范行使权力，提升矛盾纠纷化解水平。二是深入贯彻习近平总书记关于把“枫桥经验”坚持好、发展好，把党的群众路线坚持好、贯彻好的重要指示精神，全面加强群众工作，不断强化矛盾纠纷排查化解工作，努力实现“矛盾不上交、服务不缺位”的工作目标，切实提升了物业管理矛盾纠纷排查化解能力水平。三是定期召开“五方联动”物业管理联席共治会议，召集街道相关职能部门、社区党委、小区党支部、业主委员会及物业企业共同参与，及时掌握小区矛盾纠纷，研究和解决居民关心的重难点问题，实现防范在先、发现在早、处置在小。
    （二）转变方式，树立物业管理工作新标准，变被动为主动。
    住宅小区不仅是居民居住生活的基本单元，也是基层社会治理的重要组成部分。随着经济社会的发展，物业管理问题日益凸显，小区业主与政府之间的联系越来越密切。各级监管部门应将加强工作人员的业务能力及个人素质培养，严格要求工作人员秉持为人民服务的宗旨，立足物业管理工作重难点问题，经常性地深入花园小区一线，用心聆听群众的呼声，设身处地多为群众考虑，用柔性手段确保问题在一线解决、成果在一线体现。同时，就业主委员会成立难等问题，梳理统一的规范流程及制定系列规范文本，促进业主委员会组建等工作更为专业、高效、便民。
    （三）逐步推行业主委员会委员和业主大会或业委会执行秘书持证上岗。
    业主委员会成员来自不同行业不同岗位，且不是全职委员，而愿意全职担任委员的，要么年纪较大，要么极个别的甚至于带有私人目的，很难秉承一颗公益之心何用专业的态度投入到小区的建设中，全心全意为小区服务。作为业主委员会委员和业主大会或业委会执行秘书应当具备一定的业主委员会日常活动及物业管理活动相关知识。市区主管部门和各街道办事处应重视针对业主委员会委员和业主大会或业委会执行秘书开展业务技能培训的问题，使其具备物业服务行业专业知识和技能，更好为小区服务，
    （四）建议立法解决。
    各级部门逐步推动在立法上规定业主委员会委员和业主大会或业委会执行秘书必须持证上岗。

