关于促进住宅小区物业管理健康发展的建议
领衔代表：胡培能
附议代表：
近年来，随着社会经济的不断发展，城市规划和基础设施逐步完善，我市房地产业发展突飞猛进，日新月异的居民小区如雨后春笋般涌现出来。作为浒山街道主城区，小区相对密集，老小区也相对较多，但是，业主日益增长的需求与相对滞后的物业管理却显得不够协调，虽然各级政府和相关部门做了大量的工作，物业管理规范化、服务项目不到位等问题依然存在，业主借故拒绝交纳物业费，现在造成了业主不缴费，企业难生存，两者恶性循环，不利于“平安慈溪”的建设。

一、物业管理存在的问题及其成因
1、物业服务企业综合水平低。随着房地产业的快速发展，近几年物业公司数量急剧增加，但总体水平参差不齐，小、弱、散突出，由于规模小，综合实力差，专业服务水平低，从业人员报酬低，难以吸引优秀人才从事物业管理行业，工作人员素质总体不高，服务意识不强，导致服务水平上不去。
2、物业服务企业的经营管理不规范。物业服务企业追求利益最大化，管理人员老化，服务跟不上，处理业主诉求的能力低甚至不正视业主诉求，使得业主找到借口，拒绝缴纳物业管理费。特别在浒山街道，老小区较多，问题相对突出。
3、物业服务企业生存环境较差，经营困难。一是物业服务收费难，尤其是回迁安置小区服务费收取率低。二是规模小的居民小区物业服务费难以维持运转。三是不断上涨的物价和工资报酬增加了物业服务企业的经营成本。收费困难和经营亏损也是导致物业服务不到位甚至擅自退场的一个主要原因。
二、业主不交费的原因
1、以物业服务企业的轻微瑕疵，找借口不交纳物业费。如有的业主将自己的车被划开，邻居建违章建筑等事归责于物业管理企业，拒绝交纳物业费，将自己维权方式用错。

2、不交纳物业管理费的法律责任太轻，无相关的举措制约业主。
三、建议
1、加强基层建设，建立健全机制。强化街道对物业服务企业的监督管理，与市建设局研究物业项目的履约考评机制。同时，建议在社区、居委建立“社区会客议事厅”，解决居民反映的相关物业问题。
2、建立物业服务企业信用档案和业主诚信档案。对企业的服务和经营状况进行专项考核，建立物业服务企业信用档案，防止个别企业这边服务不到位那边又承接新的物业服务项目，采取有效措施，杜绝套取安置小区前期物业管理经费后期不作为现象的发生。同时对小区业主水、电、气和物业管理服务费用的交纳等相关行为建立信用档案，并逐步与社会诚信档案对接，引导业主自觉交纳相关费用。
3、加强业主委员会建设，鼓励社区居委会和业委会交叉任职。街道和社区居委会要指导辖区内小区及时成立业主委员会，发挥业主委员会的职能作用。建议居委会工作人员是业主的可以和业主委员会交叉任职，便于双方协调一致，共同做好对物业服务企业的监管和服务。
4、加大宣传力度，让业主树立正确的交费意识，合理维权，并不能以拒绝交纳物业费来对抗物业管理企业的管理。
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