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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20230846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》（建议第20230846号）已经市人大常委会转我局以及市委编办、市规划资源局、市城管局、市公安局、市水务局办理。非常感谢您对我们工作的关心和支持。对您的建议，我们进行了认真研究，现答复如下：
一、关于“厘清物业管理的行政监管职责边界”的建议
特区法规已明确住建部门及街道办行政监管职责
《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）规定，我局负责本市物业管理活动的监督管理和指导工作，履行贯彻执行物业管理法律法规和相关规定、研究拟定或者制定物业管理规划标准规范和措施、指导、协调全市物业使用安全监督检查工作、统筹全市物业专项维修资金管理工作等职责。区住建部门负责辖区内物业管理的监督管理和指导工作。街道办事处负责组织、协调业主大会成立以及业主委员会的选举工作，指导、监督业主大会和业主委员会的日常活动，调解物业管理纠纷，并配合住房和建设部门对物业管理活动进行监督管理。
特区法规已明确物业小区其他行政监管职责
《条例》规定，市、区人民政府公安、规划和自然资源、城市管理和综合执法等相关部门按照各自职责，依法开展物业管理相关工作。公安机关负责依法查处住宅物业管理区域影响公共安全和公共秩序的违法行为，对监控安防、车辆停放等开展监督检查。消防救援机构负责依法查处物业管理区域的消防违法行为。城市管理和综合执法部门负责物业管理区域乱设摊点、占用和损坏绿地、擅自伐移树木、违规养犬、户外广告、垃圾分类、饮食服务业油烟污染等行为的监督检查。
同时，水务部门负责小区排水（化粪池）设施的监管；规划土地监察局负责对物业小区内违法建设行为的监管；城市居住区绿地和单位附属绿地由物业管理单位或者业主按照城市公共绿地维护要求负责维护，城市管理和综合执法部门应当进行指导、检查和监督。
特区法规已明确小区水电气通讯设施移交专营单位管理
《条例》明确，新建住宅建设项目竣工验收备案之日起三个月内，建设单位应当将附着于物业管理区域共有物业符合国家标准和技术规范的供水、排水、供电、供气、通讯等设施设备移交相关专营单位管理养护，相关专营单位应当接收。现有住宅物业区域附着于共有物业的供水、供电、供气、通讯等设施设备，符合国家标准和技术规范，经业主共同决定移交的，相关专营单位应当接收，物业服务企业应当配合移交工作。
（四）典型做法
市公安局已开展“智感安防小区”建设，在小区现有防范的基础上，通过建设智感采集前端设备，对人脸、车禁、门禁、视频等数据进行采集，加强社区治安管理要素的动态感知采集，加强对重点人员和车辆的发现及预警。
二、关于“加强业委会的监管”的建议
（一）明确业主大会和业主委员会地位
[bookmark: _GoBack]无论是《民法典》还是《条例》都明确业主大会的权利地位，业主大会作出的决议对全体业主有约束力。根据《条例》第三十四条第一款规定，业主委员会是业主大会的执行机构，接受业主大会、业主监事会或者监事以及业主的监督。业主委员会委员、候补委员阻挠、妨碍业主大会行使职权或者拒不执行业主大会决定，由区住房和建设部门给予警告，并处一万元以上三万元以下罚款，有违法所得的，没收违法所得。
（2） 设立专门机构指导业主委员会
2021年12月，市委组织部会同市住房建设局、市民政局联合印发《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》（深组通〔2021〕38号），要求街道会同民政、住建部门指导社区居民委员会设立环境和物业管理委员会，鼓励引入专业力量为业主委员会和小区居民提供政策咨询、法律服务、财务管理、物业监督等专业支持。
三、关于“厘清物业管理边界”的建议
与第一个建议相同，详见第一部分。
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
2023年6月5日
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