

关于加强商务楼宇物业服务监管的建议
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近年来，随慈溪和前湾新区城市经济建设的快速推进，各类商务区“楼宇经济”的规模迅速扩大，商务楼宇不仅催生大企业大单位的“总部经济”，也成了许多中小微科技、商业、服务类企业入驻办公营商的最佳选择，使更多创业者有了良好的创新创业的环境氛围和机会。与此同时，在房地产行业下行调整期，“楼宇经济”中存在的问题也迫切需要引起重视。据新区法庭统计，新区法庭辖区涉企案件中，房地产行业领域涉企纠纷在全部涉企业案件中的占比从2020年33.78%上升到了2023年超过50%。房地产行业案件类别涉及房地产开发建设、销售、租赁、管理、融资借贷、装饰装修、中介经纪、服务、劳动用工等全产业链领域。涉物业服务合同纠纷案件预计将呈常态化多发态势。
通过对入驻前湾新区新建商务楼宇如绿地贸易港、融创等创业业主调查发现，商务楼宇的物业服务质量和收费监管多为业主所诟病。到2023年底，入驻绿地贸易港的科技创新和服务业企业200余家，主要为小微型创业企业。商业楼宇投用初期凭着环境好、政策好、租金低的优势，吸引了众多小微创业者、投资客签约落户，且对当地创业前景充满期许和希望。然而入驻后发现商务楼宇的物业服务质量、收费管理与期待落差极大，甚至违背前期承诺。
一、主要存在的问题
（一）开发商、物业、业主三者之间的合约签订问题。许多地产开发商将楼宇的出租、经营管理权委托给物业公司，物业公司再对外出租，有的甚至连书面合同都没有，从而造成服务责任不明、时有推诿扯皮，承租人权益保障缺失。
（二）物业服务质量问题多发。物业企业因涉及运营成本、管理水平和能力、低价招商需要等问题，入驻后对服务人员、项目、质量等前期承诺进行“减配”，对保洁、安保等基础服务层层转包，导致服务质量底下。比如有的企业正常缴纳物业费，但物业服务企业对公共区瓷砖损坏、卫生间排风扇故障、大厦玻璃爆裂等问题以尚在质保期推诿给开发商，致一年半载得不到维修解决。
（三）物业收费乱象问题。物业企业往往以各种理由对水电费、空调费、物业管理费等向承租人乱涨价、乱收费。比如有企业2021年入驻时物业费为3元/㎡/月，自2023年1月1日开始突然被涨价到5元/㎡/月，且辩称备案价为8元/㎡/月，收费与服务完全不相符，导致纠纷不断。
[bookmark: _GoBack]（四）监管问题。目前，商业楼宇的物业服务监管比较模糊，许多入驻经营的业主遇到问题不清楚向哪个监管部门反映，一些问题往往由住建部门协调解决，但苑于工作职能，难以形成长效之策。
二、建议对策
（一）建议慈溪市、前湾新区住建部门加大对“楼宇物业”的资格审查、监督管理力度，物价管理部门要举行听证会，公平公正地公布收费标准。
（二）明确主体职责，提升物业管理服务的共治共管合力。主管部门要联动属地政府和基层社区，多方发力，加强引导和协同监管，充分发挥党建引领作用，积极协调“楼宇经济”间的三方关系，鼓励有条件的楼宇成立“业管会”或“物管会”，促进物业管理企业的信息公开、服务提质，保障业主的知情权、参与权、监督权。
（三）建议建立物业管理企业红黑榜制度，对于投诉多、不作为不履行、服务差的企业实行警告处罚、经济处罚，直至进行公开通报曝光，甚至列入本地物业准入黑名单。
众多中小微创业创新企业纷纷落户慈溪和新区的商务楼宇，“楼宇经济”将对区域经济发展发挥“新引擎”作用。因此，建设政府加强对“楼宇经济”发展的鼓励和支持力度，加大对楼宇物业经营的监管引导力度，让入驻商业楼宇的企业和企业家们少去日常服务保障之忧，全身心投入创业创新，为慈溪和新区最优营商环境添彩。
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