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建议第20230204号
案    由：关于完善深圳城市综合治理体系的建议
提 出 人：王宏,胡婧,李南青,李倩仪,廖四照,丁宁,苏毅,曾少强,王杰,何彩梅(共10名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市规划和自然资源局,市城市管理和综合执法局,市发展和改革委员会
内    容：
一、基本背景
    深圳市“十四五规划纲要”指出，全面提升社会治理水平，打造全国市域社会治理现代化标杆城市。近年来，深圳在城市综合治理上全面试点改革推行“城市管家”模式，更新发布了《深圳经济特区物业管理条例》，并加大了城中村投入等，围绕人民群众美好生活大力规范、探索推进城市综合治理并取得实效。同时，也应看到，深圳作为常住人口超1700万的超大城市，城市综合治理是一项长期复杂的系统性工程，需要多方共同参与、群策群力，逐步完善。物业服务作为城市综合治理的重要参与方，具有服务覆盖面广、触点多、广泛联系群众的特点，以下分别从城市管家服务、城中村服务、社区服务三大场景出发，梳理分析城市综合治理痛难点，提出顶层设计、运营机制和法律法规三方面综合建议。
    二、痛点问题分析
    场景一：城市管家服务，一体化整合不足，集约化管理不够。为破解“九龙治水”“条块分割”的城市治理核心痛点，自2019年初深圳福田区率先启动“物管城市”模式试点建设，各区相继以环卫、绿化管养服务为切入点，试点改革精细化的“物业城市”或“城市管家”模式。在全深圳市74个街道中，已有近三成完成从“环卫服务”到“城市管家”模式转换，整体达到试点预期，但仍存在城市服务一体化整合不足、集约化管理不够等痛点问题，主要表现为：
    痛点1：组织上“分治”仍存在。城市管理职能设计上，部分区政府设置了跨部门协同化组织架构，如龙华区城管局下设城市管家管理办公室，归口管理城市管家服务企业，还有部分区政府尚未统一管理职能，“多对一”管理导致沟通难、协调难、效率低等情况。
    痛点2：服务集约化不充分。城市服务多以市政环卫、绿化管养、路灯管养、卡口管理等单项或者两项打包为主，缺少服务、运营及资产管理等（如公共停车场、街区运营、惠民服务等）一体化整合设计，服务企业难以大幅度提高整体经营效益，影响可持续运营。
    痛点3：城市服务智慧平台缺少顶层设计。政府通过整体招标方式将智慧城市服务分别委托物业企业承建，难免会出现功能差异大、接口标准不一、无法互联互通等问题；且物业服务合同有时间期限，会导致资源投入有限、前后重复建设、资源浪费情况；另外，物业企业智慧城市建设，也需要政府部分开放现有智慧城市管理系统，形成统一管理共享平台，真正实现智慧化。
    痛点4：在考核监管机制方面，政府部门普遍采取“以罚代管”简单监管方式，难以调动服务企业的主动性和积极性。
    场景二：在城中村治理方面，物业管理长效机制未形成。深圳城中村数量多、部分城中村物业管理水平低下、市容环境难题根治难、回潮快。
    一方面，2020年深圳圆满完成了城中村综合治理三年行动，全面完成1536个城中村综合治理任务，全面补齐基础设施短板，较大提升了群众居住的硬件环境，取得显著成绩。但目前部分城中村存在“重建设，轻管理”的问题，基础设施后期维护责任界定不清晰，导致村中村基础设施缺乏日常维护和管理，损坏失修较为严重。
    另一方面，目前城中村在探索共建共治物业管理模式中，主要采用依靠政府补一点、股份公司给一点、物业费收一点的收费方式，但法律层面未强制推行物业管理、政策上缺乏支持和规范指引，居民缴费积极性低，收费难，入驻物业企业缺乏资金支持和自我造血能力，导致服务标准低、群众满意度不够高，长效机制有待完善建立。
    场景三：在社区治理方面，物业管理相关法律法规落实难。
    目前深圳市社区业委会成立比例约三至四成左右，遇业委会换届或未设立业委会情况时，常常出现公共维修资金使用困难问题。《深圳物业管理条例》规定，未依法成立业主大会和选举产生业主委员会的，由区住房和建设部门会同街道办事处指定物业所在地社区居民委员会，代行使用物业专项维修资金职责，但实际执行中由于缺少操作标准，未明确公维金使用条件和具体范围，居委会不敢、不愿承担审批责任，普遍影响社区公共设施维修，甚至安全运行；部分居委会要求提供第三方鉴定，不仅影响效率，还造成资源浪费；部分物业企业为了公共设施正常使用，被迫自行出资维修，客观上加重了企业负担，成为长期困扰深圳物业管理的现实问题。
    三、综合解决建议
    为破解以上城市综合治理难题，完善搭建多元主体“共建、共治、共享”的全新城市综合治理体系，提出以下三方面建议：
    （一）加强城市服务一体化管理、平台化运营。
    一是在服务内容整合上，加强顶层设计，破除多项服务简单打包模式，统筹推动“城市管家”改革走深走实，不断延伸城市服务的广度和深度，以街道为单位开展全品类、全域治理、全周期城市管理综合一体化服务，加强集约管理，进一步提升城市服务的效能效率，推动城市治理向“服务+运营+智慧”一体化模式转变升级。
    二是在智慧城市平台建设方面，强化顶层设计和整体统筹，由政府统一规划确定平台的整体架构、功能、建设标准和接口标准，同时打通企业与政府公共系统资源，真正实现政府各系统互联互通、资源共享、统一监管，提升城市服务的整体智慧化。另外，政府需制定专项预算，加大智慧平台投入；也可探索PPP模式创新，引入物业企业或外部资金，解决资金投入不足难题。
    （二）健全政府协同、考核监管机制，探索城中村物管长效机制。
    一是政府部门协同方面，建立城市服务统一跨部门协同治理架构，协调解决跨部门存在问题，完善政府与服务企业日常对接形式、运作机制，明确分工、权责，构建需求响应、日常沟通、事务协调、服务监管等高效运作机制，确保城市精细化治理能够落地实施。
    二是考核机制方面，引入正向奖励机制，采用奖优罚劣并用的监管方式，进一步建立健全符合“城市管家”项目特色的监管考核体系，充分调动服务企业主动性、积极性，促使服务企业进一步改善服务质量，持续提升服务水平。
    三是聚焦城中村物业管理可持续运营，改变目前建、管分离管理模式，将城中村的基础设施前期建设和后期运营维护交由服务企业一体化实施，建立建、管、营运一体的运作模式；同时，探索建立“政府主导、空间无偿或低偿使用”模式，向物业企业开放城中村停车场、广告位等空间资源，提高物业企业参与城中村运营管理的自我造血能力，从而降低政府投入，实现“物管企业-居民-政府”多方共赢。
    （三）完善法律法规建设，破除障碍。
    一是物业专项维修资金使用方面，进一步完善业主委员会设立的相关法律法规，加快推进社区居民委员会代行住宅区业主委员会职责管理办法的发布，补位管理真空；在专项维修资金使用申请上，破除使用审批环节的障碍，统一明确专项维修资金使用范围明细和标准，公示操作指引，解决无业委会社区的设施维修审批难题。
    二是对城中村物业管理费方面出台相关规范指引，明确服务和收费标准，解决收费难问题。

