[bookmark: _GoBack]


关于及时成立新小区首届业主委员会的建议

领衔代表：吴桢映
附议代表：

随着城市化步伐的加快，小区物业管理水平越来越关系到千家万户的生活质量。我市居民小区物业管理不尽人意，最凸显的是新入住小区，由于相关条件不符或社区不作为，未能第一时间成立业主委员会，居民权益没法得到保障，群众反响强烈。
一、主要问题及分析
1.前期物业服务合同签订，是开发商的主观行为业主缺位
根据《浙江省物业管理条例》第二十条、二十一条之规定：建设单位应当在取得商品房预售证前选聘物业服务企业，对物业进行前期管理，制定临时管理规约，作为物业买卖合同的附件。但是前期物业服务合同是开发商和物业服务企业在业主缺位的情况下签订的，是开发商的主观行为，为后续出现的业主与物业服务企业的之间的不协调埋下隐患。
2. 种种原因业主委员会不能第一时间成立
根据《浙江省物业管理条例》第八条，只有具备下列二个条件之一的才能筹备业主委员会：
  （1）房屋出售并交付使用建筑面积达到物业总建筑面积百分之六十以上的。 
  （2）首套房屋出售并交付使用已满两年，且房屋出售并交付使用的建筑面积达到物业总建筑面积百分之三十以上的。
    基于以上规定，新小区如白沙路街道明月湖周边的“中交月湖”、“祥生望玥府”“中海湖心半岛”等小区都迟迟未能成立业主委员会。也有已经符合条件，但开发商及物业管理企业找各种理由消极对待成立业主委员会。
3. 物业服务企业不是业主选定，服务质量堪忧
新小区物业服务市场竞争机制不完善，普遍存在谁开发谁管理现象，业主委员会没有成立，业主重新选聘物业服务企业的难度较大。开发商指定的物业公司，在服务质量上也大打折扣。一方面，有些物业服务企业通过低价竞争取得项目后，无法按照招标文件规定或合同约定的服务标准提供服务，出现人员配备不足、保安年龄偏大、维修养护不及时等诸多问题；另一方面，由于物业服务标准过于笼统，业主往往无法按照服务标准对物业服务企业进行投诉或维权，主管部门对服务标准、收费标准等各方面的投诉面临处理难、调解难的局面。物业不作为的现象则主要体现在默认小区内个别业主违章建筑或占用公用面积。
这些问题不但影响人民群众生活质量，对我市文明城市的形象和政府公信力也有不利影响。
二、建议
1.主管部门规范前期物业服务合同
主管部门在办理“商品房预售证”时，对建设单位提供的《前期物业服务合同》下列内容进行严格审核并备案，既防止“建管脱节”以及“重建轻管”的现象发生，还能保护先期入住业主的合法权益。
（1）物业管理事项、服务质量、服务费用、双方的权利义务、专项维修资金的管理与使用、物业管理用房、合同期限、违约责任等条款内容是否缺失。
（2）有无减少业主权利或增加业主义务、免除或减轻物业服务企业义务的约定。
2.建设单位规范临时管理规约
根据国务院《物业管理条例》规定：建设单位应当在销售物业之前，制定临时管理规约，不得侵害物业买受人的合法权益，且在物业销售前将临时管理规约向物业买受人明示，并予以说明。物业买受人在与建设单位签订物业买卖合同时，应当对遵守临时管理规约予以书面承诺。为了切实保护业主的权利，建设主管部门或属地街道须及时介入，与开发建设单位、物业服务企业共同制定临时管理规约，加强开发建设单位、物业服务企业与业主三方遵守规约的监督管理，预防和减少前期物业管理活动中的纠纷。
3.第一时间成立首届业主委员会，保障业主权利
修改《浙江省物业管理条例》第八条，建议降低对首届业主委员会的成立的附加条件，充分尊重新入住业主意愿，已交物业费的入住业主就应该有权力第一时间推选首届业主委员会。同时，物业主管部门及政府部门应当指导业主成立业主大会筹备组，筹备召开首次业主大会会议，社区居民委员会应当予以协助。
4.制定物业管理服务标准，起监督作用
根据不同项目，将物业服务分为若干项内容，分别制定服务标准，将每项服务标准分为不同的等级，并根据不同的等级制定切实可行的收费档-次，供物业公司招投标或与业主委员会签订合同时选用。使物业服务企业在不同的项目配置合适的人力物力，实现物业服务和收费最优化，减少业主和物业服务企业就有关服务质量和收费标准不相符的投诉与纠纷。
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