关于进一步加强县城住宅小区物业管理的建议

随着房地产业的发展和城市化进程的加快，物业管理工作已经成为推进城镇化建设的一项重要任务，是加强社区社会管理的基础工程，到目前为止，县城住宅小区209处，其中有物业公司管理的小区59处，无物业公司管理的小区150处（其中：单位管理73处，小区自管77处），已成立业主委员会的小区17个，物业管理是维护县城社会稳定的重点工程，小区稳则社区稳，社区稳则县城稳，县城稳则全县稳。

近些年，县人民政府及其相关职能部门在物业管理方面坚持多措并举，取得了一定的成效。特别是在物业用房验收和“两金”收取管理上打下了良好基础，并积极探索了物业管理的一些新模式。但物业管理在县城还处于起步阶段，仍有诸多矛盾和问题没有化解，制约物业管理工作良性发展的因素仍然存在，需要认真研究并逐步解决。主要存在以下问题。

1.对相关法律法规的宣传不够深入。县人民政府及其相关职能部门对《物权法》、《国务院物业管理条例》等法律法规宣传不够到位，对物业管理的重大意义和政策宣传不够，物业管理活动中有法不依、执法不严的现象依然突出；少数业主对物业管理的重要性认识模糊，法规意识薄弱。

2.物业管理的体制机制还不健全。一是部门配合不够协调。物业管理涉及多个部门，各部门之间的配合还不够顺畅，各自为政、推诿扯皮的现象还比较普遍。二是社区在物业管理方面的综合协调作用尚未充分发挥(未纳入属地管理)。县城区209处住宅小区仅有17个小区有社区介入，一些社会综合治理工作在小区很难落脚。三是业委会的组建和运转还不规范。由于物业公司的不支持和少数业主的不配合，县城区209处住宅小区只有17个住宅小区组建业委会。同时由于业委会缺乏监督且业委会成员素质参差不齐，一些业委会不仅不能替业主代言，反而成为少数业委会成员谋利的手段。

3.业主和物业公司的矛盾比较突出。一是房屋综合验收留下隐患。县城区大部分规模小区都存在这样或那样的质量问题，开发商对这些问题的解决不到位，大部分只建不管，有些职能部门在验收时又把关不严，为今后的物业管理留下了隐患。二是少数物业公司的服务水平不高。少数物业公司为降低成本，聘请老弱人员从事物管工作，少数物业公司收费积极，对业主要求的服务则是能推则推，能躲则躲。三是物业费的回收率不高。据统计，县城区规模小区物业费回收率大部分在50%-70%之间，最低的只有40%。而有些物业公司对拒交物业费的业主采取过激手段，逼迫其缴纳物业费，又形成新的矛盾。

为进一步加强我县的物业管理工作，特提出如下建议。

1.要强化对相关法律法规的宣传，提高社会各界对物业管理工作的认识。要在全社会广泛宣传和普及物业管理的相关法律、法规和基本知识，切实提高各级领导干部对物管工作重要性、紧迫性、复杂性的认识，增强履行职责的主动性和管理工作的科学性。加强对物业服务企业和从业人员的宣传，规范物业服务行为，提升服务质量。加强对广大业主的宣传，让每一个业主牢固树立物业服务是商品消费的观念，及时缴纳物业费，同时积极参与物业管理，维护小区环境。

2.要强化基层基础，理顺物业管理工作的体制机制。一是要强化部门责任。要强化物业主管部门的监督指导责任，配齐配强工作力量。要建立部门联席会议制度，做到各部门密切配合、各司其职、整体联动，齐心协力抓好物业管理工作。二是物业管理纳入属地管理，并要强化基层政府和社区的物管职能。基层政府和社区要积极介入规模小区的社会综合治理工作，帮助调解处理物业服务过程中出现的纠纷和矛盾。三是要规范业委会的组建和运行。行业主管部门、基层政府和社区要督促支持规模小区依法依规组建业委会，对业委会的运行要加强指导和监督，使业委会能够真正代表业主行使职权，真正成为业主与物业公司沟通的桥梁和纽带。

3.要强化行业监管，提升物业公司的服务水平。一是制定物业服务的相关标准，明确服务项目和服务标准，做到服务清清楚楚、收费明明白白。二是提升从业人员素质。对物业服务企业要严格资质管理和市场准入，依法查处违规行为。加强物业企业招工用工的监督，有针对性地抓好物管从业人员的学习培训，提高从业人员的素质。三是加大监督考评。进一步建立健全对物业企业检查、考核、年审、奖惩、服务质量考评等制度，促进物业企业服务水平的提高。

4.要强化工作举措，积极化解物业管理的矛盾纠纷。一是要加强源头管理。应高度重视住宅小区的规划把关和电梯等特种设备的质量把关，科学配置和建设小区停车、供水、供电、供气管网、消防设施与物业用房，并严格竣工验收。二是定期开展专项整治。对小区私搭乱建、毁绿等现象，相关职能部门要定期、不定期地开展专项整治活动，坚决遏制不良现象的蔓延。

附：城关镇住宅小区情况汇总表
	城关镇住宅小区情况汇总表

	社区名称
	小区数
	物业公司管理小区
	无物业管理小区数
	已成立业主委员会小区数
	已备案数
	备注

	
	
	
	单位管理
	自管
	合计
	
	
	

	春秋苑社区
	13
	5
	6
	2
	8
	1
	1
	

	东苑社区
	36
	2
	13
	21
	34
	1
	1
	

	飞霞社区
	15
	3
	4
	8
	12
	1
	0
	

	凤池苑社区
	9
	8
	0
	1
	1
	3
	2
	

	鼓楼社区
	12
	6
	3
	3
	6
	1
	0
	

	龙塔社区
	40
	1
	22
	17
	39
	1
	1
	

	龙津桥社区
	4
	1
	0
	3
	3
	2
	0
	

	码头社区
	10
	1
	7
	2
	9
	0
	0
	

	三拐塘社区
	18
	4
	7
	7
	14
	1
	0
	

	舒怡社区
	15
	9
	2
	4
	6
	2
	1
	

	新城社区
	19
	15
	0
	4
	4
	2
	0
	

	中大社区
	18
	4
	9
	5
	14
	2
	0
	

	合计
	209
	59
	73
	77
	150
	17
	6
	


