
04２０19 年 10 月29 日 星期二 责编：曾贵真 美编：张汉松 校对：姚毅

广州市政协委员就破解物业管理难题开展协商
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住宅小区里，停车、邻里、卫生……各个环节都可能产生矛
盾，解决这些问题却并不简单。 近期，广州市政协民生实事协商
平台《有事好商量》邀请广州市政协穗港澳地区委员集思广益，
就如何“加强业委会建设，破解物业管理难题”展开协商。

针对不少住宅小区公共收益被挪用、侵占的情况，市住建局
表示 ，在 《广州市物业管理条例 （草案 ）》[以下简称 《条例 （草
案）》]的制定中，将对物业项目公共收益的管理、公开、审计作出
详细规定。 下一步将继续推进物业项目公共收入单独设账全覆
盖，并加大检查力度，确保工作落实。

■新快报记者 吴晓娴 通讯员 李志洁

成立代表业主利益的业委会、处理小区日常事
务成为趋势。 据统计，广州市现有专业住宅小区物
业服务管理项目 3260 个， 其中全市住宅小区已成
立业主组织 976 个，占比近三成。 但很多小区在筹
建业委会时，普遍面临业主参与积极性不高，投票
人少等问题，导致业委会成立难。

广州市政协常委李瑜认为， 业主是松散的，需
要成立业委会来代表业主行使权利，并监督和协助
物管公司履行物业服务合同，业委会就像桥梁一样
连接业主和物管公司。

但如何更加公平、合法地选出管理者，广州市
政协委员刘兴认为：“可以由小区所在的街道办事
处、居委会负责指导和监督业委会的成立，严格审
核业主委员会候选人的资格，避免利益集团或其代
理人渗透进来，确保选出的业委会成员能代表广大
业主的利益。 ”

来自香港的广州市政协常委徐美云介绍，香港
《建筑物管理条例》 清楚明细地列明了在成为物业
的业主时，所须负的各种责任。 即使业主不能出席
业委会投票，也可以按法规委托他人代权。 如果既
不参与投票或不按规定去委托他人，则视作放弃自
己的权利。 大部分的业主，对业委会的各项投票都
会积极参与。

广州市司法局立法二处副处长毛晓华透露，制
定“广州市物业管理条例”是今年重点推进的立法
项目，市政府将在近期向市人大提交议案，市人大
将在今年 12 月进行第一次审议。 立法要解决的重
点问题之一是完善业委会的设立和运作规范，明确
了业委会委员候选人的资格条件，包括要求具有较
强的责任心、公信力和组织能力，不存在欠缴物业
管理费、违法装饰装修等违法违规行为等。 在程序
上，业委会委员候选人名单在产生前要进行资格审
查，产生后要向全体业主进行公示，公示期间有异
议的，则由街镇政府介入处理。

在优化投票方式上，2016 年广州市住建局开
发了业主决策电子投票系统，彻底取代了以往低效
的“扫楼”式纸质投票决策方式。广州市住建局副局
长李朝晖介绍，今年对《广州市业主决策电子投票
暂行规则》作了修订，并升级了业主决策电子投票
系统。 目前， 全市已完成 1679 个住宅小区数据入
库，87 个小区已使用电子投票 （投票率超过 70%），
下一步将加快住宅小区数据库的建立工作。

今年 8 月底，在广州某小区，一群业主发起投票
罢免业委会。 业主代表倪先生认为：“业委会上任几年
来，小区整体的管理越来越差，小区本来有会所，现在
没有了，变成了健身中心。 ”

评论员王则楚认为，业委会成员多为兼职，工作
热情难持久，大多数业委会成员对物业管理的业务常
识、操作规程不熟悉，行使职权也不规范，造成业主不
理解、物管不配合、街道居委不支持的局面。

来自澳门的广州市政协委员陶天权认为，要在法
例的宣传和普及上提升，提高社会认识，同时完善业
委会分级培训体系。

新快报记者了解到，下一步，广州市住建局将在

“广州物业管理” 微信公众号中加入物业管理政策法
规宣传的内容。 正在立法的“《条例（草案）》”中，也规
定了街道可以采取政府购买服务的方式，聘请专业机
构和人员，对小区业主、业委会委员进行培训。

毛晓华也透露 ，正在制定的 《条例 （草案 ）》总
结吸纳了广州市以及国内其他城市的有益经验 ，
拟创设物业管理委员会制度 ，由街镇政府牵头 ，居
委会 、公安派出所 、建设单位 、物业服务企业以及
业主代表广泛参与 ，主要负责筹备成立业主大会 、
业委会换届以及特定情形下组织业主表决 ， 从体
制机制上破解业主组织 “成立难 、决策难 、换届难 ”
三难问题。

业主要求物管公司提供优质的服务，但对如何界
定评价服务质量的标准，双方往往会发生分歧。

“香港对服务行业普遍的要求很高，物管公司自
己也会聘请第三方做神秘访客，对自己所管理的物业
进行评分。 政府及各职能部门、民间团体、商业机构等
每年对物管服务都会进行各式各样的评比、奖励。 ”徐
美云说。

广州市政协委员卢启明建议政府对物管公司建
立信用评级，对做得好的物管公司，信用评级方面要
提高，对管理比较差的，要降低它的评级，甚至取消经
营资格。

李朝晖介绍，该局于 2018 年出台了《广州市物业
服务企业信用管理暂行办法》及配套文件《广州市物
业服务企业信用信息分类表》。 通过各级政府、各职能
部门的信息共享平台， 采集企业 8 类守信和 82 类失
信行为等信息，建立物业服务企业信用档案，实施失
信联合惩戒，守信联合激励的措施。

关于第三方评估的问题 ，李朝晖说 ，在 《 条 例
（ 草 案 ） 》 立法中 ，提倡业主 、建设单位 、物业服务
企业委托第三方评估机构 ，对物业管理的承接查
验 、服务标准和服务费用等其他与物业管理有关
的事项进行评估 。

很多业主都对一个问题存有疑问，小区停车场收
益、设在电梯和楼梯间的广告收益，应该归谁呢？

刘兴表示，我国《物权法》第七十三条规定：“建筑
区划内的其他公共场所、 公用设施和物业服务用房，
属于业主共有。 ”

但实际上，广州市有不少小区的公共收益归属没
落实，业主共有财产和公共收益被挪用、侵占的情况
并不罕见。

业主共有的设施如何登记呢？ 广州市规划和自然
资源局市不动产登记中心主任林文周介绍，业主共有

的设施分为纳入分摊面积和不纳入分摊面积两种。 对
不纳入分摊面积的设施，办理初始登记时，开发企业
应当将建筑区划内属于业主共有的设施一并申请登
记为业主共有，只登记不发证。

李朝晖表示， 一些物业企业为弥补费用不足，利
用公共收益补差。针对这一问题，在《条例 （草案 ）》的
制定中，理顺物业服务费调升的机制，对物业项目公
共收益的管理、公开、审计作出详细规定。 下一步将继
续推进物业项目公共收入单独设账全覆盖，并加大检
查力度，确保工作落实。

回应：对物业公共收益的管理、公开、审计作出详细规定
小区公共收益归属难落实问题 4

回应：对企业采取失信联合惩戒措施
物业服务评价难问题 3

回应：拟创设物业管理委员会制度，多方参与破解难题
部分业委会乱作为、不作为问题 2

回应：将有法规明确业委会
委员候选人资格

业委会难成立，业主投票不积极问题 1
■小区物业关系众住户利益，以后有望由街镇政府牵头，筹备成立业主大会。 （资料图)


