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深圳市住房和建设局关于市七届人大四次
会议第20230845号建议答复的函

尊敬的曾滔代表：
您在市七届人大四次会议上提出的代表建议《关于推动特殊产权工业园和住宅区成立业主委员会的建议》（建议第20230845号）已经市人大常委会转我局、市委组织部、市民政局及各区政府（新区、合作区管委会）办理。非常感谢您对我们工作的关心和支持。我们对建议进行了认真研究，现答复如下：
一、关于“探索小区党支部和业主委员会两委建设”的建议
一是推行“支部建在小区上”。旗帜鲜明将加强党的领导写入《深圳经济特区物业管理条例》（下称《条例》），明确业主大会、业委会、物业服务企业等在社区党委的领导下依法依规开展物业管理活动。2021年12月我局会同市委组织部、市民政局制定出台了《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》，2023年5月市委组织部会同我局《关于在全市住宅小区推广坪山区党建引领小区治理相关经验做法的通知》，加强城市基层末梢党的组织体系建设，全市现有4600多个物业小区和1900多个城中村，通过单独组建和联合组建小区党组织，截至2023年3月已有93.9%实现组织覆盖。
二是出台《条例》配套细则。为强化业委会职责、规范业委会运作，我局研究制定了《深圳市业主组织若干规定》，已列入2023年度市政府A类立法计划，拟以市政府规章形式印发。进一步完善选举规则和程序，对《条例》进行补充和细化，通过立法明确业主大会、业主委员会和业主在小区事务治理和应急处突活动中的责任义务，提高居民参与小区治理的积极性，实现政府治理和社会自我调节、居民自治的良性互动。
三是积极推动“居代业”实践探索。2023年2月，我局会同市民政局印发《深圳市社区居民委员会代行住宅区业主委员会职责管理办法（试行）》，旨在解决当住宅区物业管理发生扰乱公共秩序、危害公共安全等紧急情况或重大事件时，业主委员会缺位的，由街道办事处指导社区居民委员会代行业主委员会职责，以发挥社区居民委员会社区服务治理能力。同时，对指定社区居民委员会代行业主委员会职责活动的前提条件、具体权限、指定代行程序、代行期限等事项予以明确和规范。
二、关于“实施改革措施，推动物业服务高质量发展”的建议
一是探索“城市管家”治理模式。“城市管家”（又称“物业城市”）将统建楼、小产权房及其他特殊产权区域纳入其中，统一进行规范化、精细化、专业化、高效化管理，是城市管理从环卫市场化走向综合治理市场化的一次有益尝试。市城管部门正在探索推行以环卫一体化为基础的市容环境综合运维服务模式，推动各街道在新招标市政环卫服务项目原则上采取一街一企综合运维模式，加强集约管理，建立政企双方共商共治渠道，进一步提升城市市容环境综合运维服务的效能效率，推动城市治理向“服务+运营+智慧”一体化模式转变升级。
二是加强老旧小区综合治理。深圳市人民政府办公厅印发《关于加快推进我市城镇老旧小区改造工作的实施意见》（深府办〔2022〕17号），对创新小区治理模式、明确管养维护责任、拓宽公共收益渠道等工作内容明确了具体要求，通过政府引导多元化投入改造、大片区连片改造运营等模式，推动实现改造后的老旧小区物业管理全覆盖，提升老旧小区治理质效。
三是推进“三无小区”整治提升。对无物业企业纳管的小区，通过发挥基层力量（聘请物业服务企业或社区股份公司成立物业服务企业）、引入专业服务（引导物业服务企业参与规模较大、分布集中的小区的物业品质提升行动）、就近纳管（由就近小区的物业服务企业接管）三种途径，辅以属地物业服务企业接管、市场化物业服务企业托管、国企“红色物业”兜底管等措施，推动实现物业管理全覆盖。对未成立业主委员会的小区，街道积极宣传推动业主委员会成立事宜；对符合居委会代行业委会职责条件的小区，由街道办事处指定居委会代行业委会职责。
三、关于“落实《深圳经济特区物业管理条例》第125条规定”的建议
为推动原农村城市化社区（统建楼、小产权房等特殊产权性质区域）参照《条例》开展“业主”自管，根据《条例》第125条规定，各区开展了以下工作：
福田区自2021年起将城中村管理纳入“城市管家”改革工作范围；宝安区印发《城中村住宅小区物业管理专业化工作指引》，明确股份公司应积极推动城中村成立物业管理自治机构，由物业管理自治机构购买物业服务并处理与物业服务企业履行合同相关的事项；光明区编制《原农村城市化社区物业管理自治机构成立和运作具体办法（征求意见稿）》，将继续研究开展实地调研，推进相关办法的完善；龙华区起草了《原农村城市化社区物业管理自治机构成立和运作管理办法（暂定名）》初稿，已两轮征求意见，正在研究修改完善；龙岗区拟通过组织现场走访、调研座谈、专家论证等多种形式，对原农村城市化社区物业管理自治机构成立及运作等有关情况展开深入调研，结合相关调研结果，推动原农村城市化社区物业管理自治机构成立和运作管理办法起草工作。
再次感谢您对我们工作的关心和支持！

深圳市住房和建设局
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