关于加强住宅小区物业管理的建议

领衔代表：叶碧峰

附议代表：

住宅小区内涉及建筑物及其附属设施的维修养护、环境卫生和相关秩序的管理维护等方面的物业管理和综合服务水平，直接关系到小区业主的切身利益，对城镇人居环境、业主幸福感、生活质量提升有着十分重要的影响，这既体现了一个地区的城市管理水平，也是文明程度的一个显著标志。但是，部分小区物业公司管理服务却存在一些问题，和业主的期待无法匹配，如太子湾物业纠纷就曾在慈溪论坛等网络上引发关注。

分析引起物业纠纷的原因，主要有以下几个方面问题：一是物业公司注册成立没有资金、资质、人员的门槛，只需要满足最基本的公司条件即可在市场监管部门注册成立。物业公司鱼龙混杂，品牌优质服务公司较少。一些物业公司追求利润最大化，收费与服务质量不相符，物业费收支不透明、不公示，专业管理人员配备不足，专业化程度低，管理服务水平不高，导致业主和物业矛盾突出。二是业主大会和业主委员会作用发挥小。一部分业主参与小区管理和服务的意识不强，对成立业主大会和选举业主委员会热情不高。而大部分业主委员会不收报酬、没有专门的办公场所，长效工作机制远没有建立，对于物业监管也较少，作用没有得到很好的发挥。三是行业主管部门监管有待加强。随着社会发展，住宅小区如雨后春笋般出现，物业公司也是越来越多。行业主管部门无法事无巨细管理，对于业主投诉，也一般转交给社区或镇（街道）处理，缺乏对物业公司的考评退出机制。

为此建议：

1、 加强行业监管。建议主管部门认真履行物业公司资质审查职责，完善准入制度，可采用“保证金”机制，进入市场的物业公司需要缴纳一定保证金。采取“奖惩并行”，设立红黑榜“退出”机制，对不履行物业管理责任，随意撤场导致业主利益严重受损的，要求负责人落实责任，限期整改；对连续考评较差的物业公司向社会发布黑名单，并要求该企业说明原因，极差的限期停业整顿。

二、加强用人规范。对物业服务从业人员定期组织技能培训，争取逐步实现物业服务持证上岗。另一方面，由社区对业主委员会的组成人员进行资格审查，参考村委会选举模式，业主民主推选与政府指导把关相结合，确保队伍整体素质，保障任期内业委会工作的风清气正。

三、加强宣传引导。建议主管部门加强开展《民法典》《物业管理条例》《浙江省物业服务收费管理实施办法》等的宣传和解读活动，使物业公司和广大业主了解相关政策法规，明确物业公司和业主应承担的权利和义务、业主大会和业主委员会职能、物业服务收费标准等，引导业主正确认识物业管理的方式和意义，鼓励业主积极参与物业管理，为规范和加强物业管理营造良好的社会氛围。
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