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提案内容：   

居民小区物业管理关系到广大人民群众的安全和生活质量问题，关系到社会的稳定。随着人们对居住环境要求的不断提高，住宅小区物业管理矛盾问题愈加凸显。特别是当前一些业委会在成立、运行等环节存在诸多问题，由于处理不好同物业、开发商等主体之间的关系，业主投诉较多，问题焦点主要集中在以下几个方面：

一、部分物业公司与业主之间的矛盾日益突出，主要集中在部分小区物业管理人员是开发商的关系，不请自来，这些人狐假虎威，公开不作为、乱作为，没有任何物业管理资质；部分小区物业管理公司存在低资质、高收费、乱收费、变相收费等诸多问题，收费没有统一等级标准，收费执行什么样的标准，由物业公司说了算，物业公司收费后该有什么样的服务没有评判标准，绝大多数业主不知道物业公司的监管部门在哪里？有意见该向谁投诉？业主投诉无门只得采取拒交物业费一个方法，再无其他有效措施，形成恶性循坏；部分小区只收费不管理，物业服务质量存在许多问题，如部分小区业主全额交物业费，却享受不到同等服务，物业费全年一次性收取但年收支费用不公示，甚至个别小区物业管理账务混乱，涉嫌贪污。

二、不少小区物业公司占用公共资源牟利，所得收益未设置专户未单独立账，严重损害业主权益的行为在业主中反响强烈。物业管理费账目不公开不透明，财务制度执行不到位，造成有些物业公司中饱私囊，损害业主利益，甚至可能导致职务犯罪，滋生腐败。

三、大多数住宅小区至今没有成立业委会或者业委会形同虚设，未真正起到业主代表作用，让物业公司与业主之间形成了一种极不对称的关系，两者利益无法协调统一，缺少有效的沟通；部分业主委员会缺乏制约和监管机制，不能在物业管理中发挥应有的作用。

四、物业公司主管部门、社区协同治理小区管理工作不到位，未形成有效的齐抓共管、综合治理的合力机制。

建议：

一、加大行业监管力度。行业主管部门应履行好对物业公司监管职责，提高行业准入标准，制定细化物业服务管理的具体内容和收费标准，通过企业间的良性竞争进一步提升物业管理的透明度和可操作性，对违规企业责令其整改或予以处罚，情节严重的取消行业准入资格。

行业主管部门要参照国家、陕西省有关物业管理条例尽快出台《横山区住宅小区物业管理办法》或《横山区住宅小区物业管理暂行办法》，进一步理顺管理体制，积极探索管理新模式，实现多方良性协调、齐抓共管。一方面要根据物业公司的管理水平和服务质量制定收费标准，规范物业服务收费标准，依法采取有效措施加大对物业公司从业资质审核、服务内容、收费标准、收费支出等环节上的监管；同时还应当从小区业主大会及业主委员会的召集和成立及其合法性方面予以指导，并依法规范、协调业委会与物业公司之间的关系。

二、建立健全物业管理的有关制度。统一制定物业服务管理合同，督促物业公司定期对服务内容、标准、收费依据及用途进行公示。

三、强化物业公司从业人员培训，提升服务意识。建立健全物业公司和从业人员信用档案，加强日常考核和经常性监督检查，增强物业公司及从业人员服务意识，切实保障业主权益。

四、建立并强化业主委员会的制约、监督功能。由于居民小区业委会在小区治理中发挥着不可替代的作用，因此，政府相关职能部门要进一步完善业委会相关规章制度，加强监督引导，提高居民参与积极性，充分发挥业委会促进基层自治的积极作用。
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