

关于加强小区物业管理的建议
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随着我市城市建设的快速发展，城市化水平不断提高，新老小区物业管理的重要性逐渐凸显，优质的小区物业管理在改善居民生活环境和城市形象等方面发挥着重要的作用。但目前我市的物业管理体系不够完善，造成物管矛盾纠纷时有发生，信访投诉也不断增加，这直接关系到人民群众生活环境的改善和城市社会和谐稳定的大局。通过数次的调研工作并结合实际情况，对目前物业管理存在的问题提出几点想法和建议。
一、存在问题
1.物管相关职能部门职责不清，规范管理机制尚未形成
相关管理部门之间职责不清，导致物业管理行业没有完善有效的监管机制和评价机制。
2.物业管理公司规范性、专业性不够，整体经营水平欠缺
有的物业管理招标没有通过正规的政府平台来实施，甚至是依靠人情和关系来取得物业管理的业务权，导致管理的小区物业专业性不强，服务标准不高，服务领域狭窄，服务理念滞后，大多只负责保安、垃圾清运、简单的卫生清扫，而小区内部私搭乱建、车辆乱停乱放等问题无人管理，这些现象与我市创建文明、幸福和美城市格格不入。
3.前期物业费的定价与服务水平不被认可
物业费定价通常是通过开发商和物业管理公司的协商，并报送物价局。然而当地的监管职能部门没有直接参与定价过程，导致前期物业费定价过高，且业主认为服务质量与收费不匹配，最终造成收费难的现状。
因上述几个问题的存在并相互影响，最终物业服务企业与业主之间矛盾频发，业主因不满物业服务拒缴物业费，物业服务企业因收不到物业费而降低服务标准，造成恶性循环。
二、几点建议
1.理顺管理体系，加强政府职能部门对物业管理市场的监管
物业管理是一项涉及多方面的综合性系统服务工程，需要多个部门相互支持、配合、协调。政府相关职能部门要从源头上加强物业管理工作。建议先理顺相关行政管理体系，要明确房管、行政执法、村社（居委）等部门对小区管理的职责，认真落实各项监管措施，从根本上减少物业管理矛盾纠纷。可以成立一个专门的物业管理协会或部门，根据我市物业管理的现状，制定我市的物业管理办法，健全各项制度，使我市的物业管理有章可循，健康发展。
2.建立竞争机制，提高物业管理水平
政府相关监管部门要加强对物业管理企业的资质管理、审核，严格准入退出制度，逐步实现市场化管理。建议大力推行招投标制度，建立物业服务企业信用档案库，选择具备相应资质、企业信誉好、管理水平高的企业，让物业管理企业在竞争中优胜劣汰，从而推进物业管理专业化、规模化、高效化经营。
3.加大宣传力度，转变群众观念，营造良好社会氛围
政府职能部门要加强对《物权法》《物业管理条例》《价格法》和相关法律法规的宣传工作，使居民正确理解和认识物业管理，增强业主维权意识、自治意识、有偿服务意识，自觉履行业主的职责和义务，营造有利于物业管理的良好社会氛围。
4.增强自治意识，发挥业主委员会作用
[bookmark: _GoBack]目前我市小区没有成立业委会的也有，或是仅成立了但没有发挥业委会应有的作用，导致业主和物业缺乏沟通的桥梁和纽带，导致屡屡发生不和谐事件。建议政府相关职能部门要加大力度贯彻实施《物业管理条例》，指导和帮助小区建立业主委员会，发挥其在物业企业与业主之间的桥梁作用，建立双方能相互沟通、理解的信任关系。目前业委会成员的工作纯公益性，难得有勇于担当的热心人士来参加，建议政府的财政支出参照村（社区）一般干部的薪资来报酬，并进行绩效考核，逐步创建“枫桥式业委会”。
总之，物业管理是一项复杂的工作，它的服务涉及千家万户的安居乐业，也是一个城市文明、和谐、稳定的基础。因此希望政府能够将小区物业管理提高到城市管理的重要位置来谋划、来推进，提升居民幸福生活指数，奋力争创共同富裕和中国式现代化示范引领的市域样板。
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