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背景及问题分析
背景：小区物业管理是城市建设和管理的基础工作，也是社区管理的重要内容，对其进行有效的监督管理和政策指导，不仅有利于化解矛盾于基层，更有利于城市可持续发展。然而，住宅小区的难点、痛点、堵点问题多发，如小区停车、环境卫生、收入支出、遮阳挡光、擅养宠物、躁声扰民等，溯根求源，相当大一部分问题都是小区物业管理滞后、没有业主委员会造成的。

问题分析：成立业委会，是保障业主主人翁地位和维护自身合法权益的重要途径。《物权法》颁布12年了，住建部《业主大会和业主委员会指导规则》出台也将满10年。据笔者了解，张店区马尚镇涉及80多个小区，但目前建立并真正运作的业委会不足10个。全市住宅小区的业主委员会成立状况基本可见一斑。《物权法》明确规定，基层政府应当对设立业主大会和选举业主委员会给予指导和协助，负责对业主大会和业主委员会的日常活动进行指导和监督。然而，多个小区的业主反映，多年寻求组建业委会都未能如愿，究其原因，主要是开发商和物业公司百般阻挠，街道对物业公司监管力度不够，社区对物业公司无管理职能，物业管理部门分身乏力创新手段不多等。

建议
1. 推动业主委员会的建设。相关部门要做好协调指导工作，为业委会的组建及运作提供服务和帮助。居委会应将业委会纳入指导和管理，发挥居委会在沟通业委会与物管企业的桥梁作用。同时，要充分发挥业主大会及业主委员会在物业管理中的维权、监督和协调作用，引导业主既积极维权，又要自觉遵守物业公约。

2. 强化对物管企业的监管。一是相关部门应进一步加强物管企业准入制度，加强对其资质的审核和把关。对不符合要求和规定的物业公司、物业管理人员，必须吊销执照，注销上岗资格证书，同时通过物业管理市场化运作，由业主选聘、招标方式，淘汰服务差、管理水平低、群众意见大的物管公司，扶持规模大、信誉高、实力强的物业公司。二是由各乡镇、街道全面摸排各小区物业纠纷的问题所在，树立“有解思维”，真正为群众解决各类居住难题。三是建议将物业管理情况纳入对街道考核指标，推动街道自觉加强对物业企业的管理和监督。

3. 建立长效的沟通机制。一是把社区活动作为物管工作的一项量化指标考核，开展形式多样的小区活动，如：文艺演出、体育比赛和其它业主兴趣的活动，促进业主与业主之间、业主与物管企业之间的沟通；二是建立小区宣传栏、公示栏等，及时将物管思路和经费使用情况等向业主进行宣传和公开；三是建立物管与业委会的对话机制，定期举行业主委员会座谈会，听取业主的意见，及时改进工作，增进共识。

