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根据实际情况在○内打勾确认：
是否同意公开：

是√  否○

建议办理单位：
1. 区住建局
2. 区发改局
理  由：
近年来，随着房地产业的高速发展，商品房住宅小区成为人们安居置业的首选，住宅小区的管理已成为社会治理工作中的一项重要内容。

    相较于房地产业的迅猛发展和住房改革的深化，近些年来我国物业管理行业的发展出现了严重的滞后，物业管理行业面临着诸多严峻挑战。其中，物业费难以与时俱进的合理上调所带来的经营压力，已经成为影响物业管理行业持续健康发展的最主要因素之一。物业服务企业在多重因素影响下，一直无法破解“成本上升--物业服务收费不变--利润空间下降--服务品质难以维系”的死结。

物业管理费的构成包括物化成本、活劳动成本和固定成本三大部分。而物业服务收费难以上调，收费标准相对于服务内容与质量来说显著偏低，客观上造成“质价不符”，不仅对企业个体不利，对整个行业以及业主的利益也带来不利影响。

   （一）物业企业为减轻经营压力而不得不降低物业服务质量

物业服务企业面临经营压力，被迫压缩服务与管理成本，或缩减编制和岗位，或变相降低物业服务质量，以维持正常运转。但这一做法会造成更多的服务质量投诉和服务纠纷。尤其是物业设施设备多属隐蔽工程，低标准的维修养护，一方面增加了社区安全隐患，另一方面也使得物业设施设备的使用寿命缩短，增大业主负担的同时还会造成物业贬值，使得业主最终利益受损。

（二）个别物业服务企业为减轻经营压力而违规侵占业主公共收益
物业服务企业侵占业主合法权益时有发生，主要体现在公共收益的不透明、不规范上。大部分物业服务企业为保障物业管理区域安全和服务品质，确保基础服务到位，在物业费不能涵盖成本的情况下，只能通过物业项目的公共收益来弥补物业费收入的不足，属不得已而为之。当前，要让物业公共收益的管理透明化，主管部门在加大监管威慑力的同时，也应该从物业服务收费方面给企业以出路，消除客观诱因，否则长久下去势必造成供需双方的更多矛盾。

（三）物业服务的价格机制被人为扭曲

在物业服务收费不能合理上调的情况下，许多知名品牌物业服务企业通过发展商给予补贴、用其他业态项目收益来补贴住宅项目等方式，来维持优质服务水平和良好企业形象。但这一做法，客观上对其他物业服务企业，尤其是纯市场型企业和众多中小企业，构成了不公平竞争。从长期来讲对培育成熟的物业服务消费市场是不利的，对行业的可持续健康发展也是不利的。

（四）物业服务的市场调节价机制失灵，低价恶性竞争屡禁不止
招标单位在招标环节唯价格论，造成一些用远低于成本价中标的企业为了获取利润，只能在原材料采购、生产制造等方面压缩成本，以牺牲产品质量来弥补亏损，从而出现“劣币驱逐良币”现象。

（五）物业服务人才队伍建设滞后，行业转型升级动力不足

物业管理作为专业化的管理，需要各类高素质的管理人才，但物业服务企业迫于经营压力只能压缩人力资源成本，通常降低录用门槛，聘用低学历员工。导致物业服务人员素质与水平参差不齐，物业服务质量和水平始终难以提升。

当前，关于物业服务收费，我市实行政府指导价与市场调节价相结合的机制。政府指导价是促进行业良性发展的重要保障，在市场失灵的情况下，政府指导价的作用不可替代。政府指导价对于各阶段物业服务收费都有导向作用。但是目前我市物业服务收费政府指导价与社会经济发展和行业发展水平严重不相适应。原指导价未能及时疏导企业成本上升压力，出现成本与收费倒挂现象，物业服务双方的价费矛盾日益增加，已阻碍了行业的进一步发展和业主利益的保障。

现阶段，政府指导价是物业服务收费标准的重要标杆，在依法实行政府指导价收费的阶段（前期物业服务阶段），不论物业服务企业的服务标准、企业等级如何，物业服务收费标准都极少能超过指导价标准；而在实行市场调节价的阶段（社区依法成立业主大会、业委会），虽然收费标准是由业委会与物业服务企业双方约定，但是市场的恶性竞争以及政府指导价的导向作用，导致物业服务企业的收费标准都明显偏低。

办  法：

第一，建议住建部门尽快出台物业服务细则，制定分类定级物管费指导价。从建筑面积、年限、居民户数、绿化面积等方面结合行业成本测算、物业服务阶段成本的涨幅、实际物业服务费已经上涨的水平综合考量。确定物管费的收费幅度，实行分类收费，尤其对2000年以前建成住宅小区尽快确定政府指导价分类分级收费。

第二，提高价格标准的调整频率。建议将目前约三年左右才进行一次调整的频率改为每年都进行一次调整，以更好的适应经济社会的发展，推动物业服务提质增效，助力保障实现人们对美好生活的需求。

第三，建议政府加大对老旧小区的微改造投入或引入民间资金实现旧区改造。在保持城镇老旧小区用地现状建设格局基本不变的前提下，以局部拆建、加建、改建、翻建等方式进行改造。城镇老旧小区改造资金可以从各级财政资金，居民个人出资、单位资金整合、企业积极参与等多个渠道筹措。
    第四，加大对物业管理的宣传力度。线上通过微信群、QQ群、微博转发，室外LED显示屏等同步进行宣传，线下通过向民众派发宣传小册子，开展普法宣传，特别是对《民法典》中的物权法，《广州市物业管理条例》的宣传。
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