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建议第20230846号
案    由：关于厘清物业管理边界和物业管理事务实施主体责权利关系的建议
提 出 人：曾滔(共1名)
办理类型：主汇办
承办单位：市住房和建设局(主办),市委编办,市规划和自然资源局,市城市管理和综合执法局,市公安局,市水务局
内    容：
一、相关背景及现状：
    （一）物业服务企业职责边界模糊。
    在实际工作中，部分政府部门容易将“小区的物业管理”等同于“物业小区的管理”，物业公司的服务行为被赋予了太多的政府和专营单位的角色，部分政府部门将监管职责和专营单位的管理养护工作交给物业公司，增加物业公司的服务成本，小区物业服务水平下降。这种以物业管理为核心的小区治理模式，无法充分落实业主自治力量的权利和职责，容易导致小区治理模式失衡。物业服务企业因赋予政府和专营单位工作由“服务者”转换“管理者”，容易引发物业服务企业和业主的矛盾纠纷，影响小区和谐。
    （二）物业服务概念不清。
    物业管理涉及区一级和街道一级多个业务部门工作，在日常管理和纠纷调处过程中，个别部门单位存在小区问题都是物业管理问题的认识误区，不进入小区开展监管工作，难以形成合力推动解决问题。少数业主将自有专有部分的维修、邻里纠纷调处误认为物业服务企业的工作，无形中增加物业服务企业的服务成本，使得业主对物业服务企业满意度低，进而引发物业服务费提价难，业主欠缴物业服务费现象时有发生。
    二、存在问题及主要原因：
    （一）行政处罚事项存在交叉。
    《条例》第119条第4项规定，由区住建局对擅自占用共有物业的行为进行处罚。擅自占用共有物业与占用消防通道、在天面违建、占用架空层建设永久性建筑物等行为存在交叉。此外，对共有物业的定义也不明确，根据《条例》123条，物业是指各类房屋及其附属设施设备和相关场地。相关场地的定义是否包括外墙面、公共绿地、架空层等，如果包括，那么违建、加建行为常常占用公共绿地、消防天面等位置，多个部门均有执法权。比如某小区业主铲除小区绿地的事件中，属地街道办向投诉人回复称该行为属于侵占共有物业，只有住建部门有处罚权。事实上，按照《深圳经济特区市容和环境卫生管理条例》规定，居住区绿地属于城市绿地，应该由城管部门对占用、铲除绿地的行为进行执法。
    《条例》第75条第一款规定，物业服务企业负责物业管理区域共有物业安全检查和维护养护，并承担超过保修期或者合理使用年限后的物业安全管理责任。实际工作中，凡是涉及物业小区的安全监管工作都摊派给住房建设部门，《条例》施行以来，个别街道一年就收到安委办、水务局、城管和综合执法局、市场监督管理局、应急管理局、工业和信息化局、消防救援大队等部门转来的安全隐患问题63件，该做法违背了依法分工，依法行政和依法履职原则。
    执法权限不清晰。关于《条例》第79条第一款第六项规定“损坏或者擅自占用、改建物业共有部分”的规定。一是其取证难。无法界定或者较难界定是否为共有物业，例如老旧小区普遍存在将架空层、停车场等约定为建设单位所有。二是职能交叉。如在共有物业进行违规建设、堵塞消防通道等行为，涉及多个部门的职能，住建部门的职能仅为责令改正和罚款，行为人如接受住建部门的罚款，根据“一事不再罚”原则将出现“合法化的花钱圈地”现象。例如在共有路面设置停车桩，在架空层搭建房屋，罚款并不能解决共有物业变成私的根本问题。
    （二）住宅小区物业管理行政监管职责分工不明确。
    一方面，住宅小区物业管理涉及多个行政监管部门，部分监管部门的行政监管不进小区，只监管城市市政公共区域，把他们的监管权给了物业服务企业，导致有些物业服务企业不是重管理、轻服务，就是权力膨胀，乱象丛生，最终受损的是全体业主的公共利益，影响了住宅小区的和谐治理。另一方面，监管物业行业安全不等于监管住宅小区安全，多头监管等同于无人监管。部分行政监管部门把本属于他们职责范围内主办的事情交由住建部门办理，让没有相应执法权的部门去落实监管责任，定期向他们汇报工作推进情况，导致有责无权的事情很难推进。
    三、具体建议
    （一）厘清物业管理的行政监管职责边界。住宅小区物业管理的行政监管应依法依规、主次得当、职责分明，各行政监管部门必须进小区履行监管职责。住宅小区物业管理各事务的主管部门（牵头部门）打主力，担起责任，其他部门配合协助，各自按照职责分工履职尽责，齐抓共管，共建共治，搭建责权对等、职责边界清晰的住宅小区治理架构。
    （二）加强业委会的监管。明确业主大会和业委会的主体身份，解决业主大会和业委会履职中的所面临的系列问题。在此基础上，形成由住建、民政、市监、公安、法院、检察院等部门联动，共同监管业主大会和业委会的工作机制。
    （二）厘清物业管理边界，细化政府各职能部门的职责分工，制定各部门职责清单，坚持“谁主管、谁负责”原则，形成住宅小区治理齐抓共管的工作格局，建议上级部门进一步明确和落实相关行政主管部门和规划建设、城管、公安、环保、消防等专业管理单位的工作职责，细化职责分工、明晰政府公共管理与物业企业、业委会服务的责任边界。

