坂街函〔2024〕50号  
坂田街道关于区政协六届四次会议提案

第20240101号建议答复的函
龙岗区住房和建设局： 
区政协六届四次会议提案第20240101号建议《关于推进城中村老旧小区管理规范的建议》已收悉。针对该提案，经研究，现回复如下：

城中村物业管理现状

2008至2010年期间，龙岗区政府采取扶持政策，推动物业管理进驻社区，通过多种形式、采取分期推进的做法，实现社区物业管理全覆盖，为改善民生起到了积极作用，市容市貌、环境卫生、治安秩序、消防安全也得到明显改观，居民得到实惠。

2011年起，政府停止对社区物业的扶持，加之“城中村”的特殊性，社区原居民对物业管理意识认识不够，直接拒绝缴费。部分社区的物业管理委托合同甚至直接约定不收取原居民的卫生费、停车费等，这也致使进驻社区的物业公司普遍存在收费率、收费标准“双低”现象。至今清扫保洁和园林绿化养护未纳入城中村物业一体化管理，政府未能补贴到社区物业，加上当前物业服务纳入社会基层治理、人力资源成本逐年提高等实际问题，这就造成城中村物业公司经营发展困难，规范化管理标准化服务难以实施。

目前，坂田街道现有的28个城中村物业项目小区（水斗坑、田村两个城中村物业项目于多年前退出经营），都设立物业管理处，负责规划、实施和监督物业管理工作，并设有物业管理用房、建立了物业管理内部制度、村物业管理规约、设有围合管理、开展治安巡逻、安全保障等工作。
关于加强城中村老旧小区规范管理工作

目前，坂田街道主要通过强化物业服务企业履责、健全制度、组织培训、成立街道物业协会等措施，推进城中村物业服务企业参与基层自治，积极打造整洁、有序、优美、舒适的城市环境。

（一）强化履行职责，优化城中村物业管理

1.安全防范工作。督促城中村物业服务企业做好物业管理区域内的安全防范、消防整治、治安防控工作。

2.车辆管理工作。引导物业服务企业合理规划停车位，做好区域内车辆停放管理，整治车辆乱停放。

3.环境卫生工作。督促城中村物业服务企业维护好物业管理区域内环境卫生，积极配合参与整治“乱摆卖”等工作。

4.基础设施养护工作。督促城中村物业服务企业做好按照规划建设的公共建筑和设施的养护工作，发现辖区内出现侵占绿地、乱搭乱建、污水管道破裂等现象，及时报街道相关职能部门处理，确保机电设备、供水供电系统、电讯系统、公用设施等，都处于良好工作状态。
（二）建立健全制度，加强城中村物业监管

1.健全企业内部管理制度。引导物业服务企业不断建立与完善企业内部的各项规章制度，并通过贯彻落实，实现管理与服务工作的规范化、程序化、标准化，提高企业管理水平。

2.完善物管问题处理制度。严格按照信访投诉制度，处理物业方面的投诉。对于一般物管信访问题，由社区工作站进行调解；较大投诉由街道物业管理部门协调处理；对于单一职能部门无法调处的矛盾纠纷，例如新老物业服务企业交接过程中发生矛盾纠纷引发群发性上访，发生严重影响物业管理区域稳定和安全等情况，由街道主管领导主持会议研究解决。

3.实行物业服务考评制度。为督促物业管理公司切实履行好环境卫生、治安秩序、安全工作等工作职责，从2021年起，坂田街道推行城中村住宅小区物业管理考评和“红黑榜”管理机制，印发相关工作方案。对辖区内28个城中村物业项目小区的管理工作进行专业化考评，采取查阅资料与现场考核相合的方式，对各物业服务项目的基础管理、设施设备管理、环境卫生管理、治安秩序管理、安全生产工作、重大事项工作配合情况、小区党建工作、文化建设及扣分项共九部分进行考评。根据考评的结果，制定奖惩方案，调动物业服务企业的积极性，推动城中村物业服务企业自发提供优质服务。

（三）加强培训指导，提升物业服务水平

1.调查摸底。2024年初，坂田街道党建工作部门联合社区网格管理部门、社区组成调研组，对花园小区、城中村物业服务企业的人员配置、管理情况等情况进行调查，形成《关于党建引领物业管理纳入基层治理体系的研究》，将试点通过党建引领推动物业管理深入纳入基层治理体系，推动物业企业成为党组织联系服务群众的重要平台，提高物业管理领域本身的服务水平和工作质量。
2.组织培训。根据城中村物业服务企业的具体需求，并结合《深圳市住房和建设局关于加强城中村物业管理的通知》，对从业人员进行个性化培训，并进行培训效果评估和总结，做到培训效果最大化，提高物业管理水平。

3.推进执证上岗。调查发现，一些物业企业低薪聘请一些文化低、没有接受过专门培训的人员上岗。即便是企业对员工进行培训，也还是停留在基本技能培训的初级阶段，还未实行由劳动部门参与的社会化职业技能等级培训与鉴定，致使物业服务工作不到位，不按规范操作。接下来，坂田街道将组建街道物业协会，加强城中村物业与花园小区物业，特别是万科、佳兆业等品牌的交流和学习，推进城中村物业服务从业人员执职业资格证书上岗工作，引进专业物管人员参与城中村物业管理，以物业队伍的专业化带动提升物业企业管理能力和服务水平。

特此函复。

            深圳市龙岗区坂田街道办事处
                                2024年4月25日      


