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中山市住房和城乡建设局
中建函〔2024〕93号

中山市住房和城乡建设局关于市政协十三届

三次会议第133046号提案答复的函

九三学社中山市委会：

贵委提出的《关于规范我市住宅小区公共收益管理的建议》（提案第133046号）收悉。我局对提案内容进行认真研究学习，经综合会办单位市司法局、市公安局、市发展改革局意见，现答复如下：

首先，衷心感谢贵委对我市物业管理工作的关注和支持，并提出宝贵的工作建议。提案第133046号对目前我市住宅小区公共收益现状情况进行了深入总结，同时指出随着《中华人民共和国民法典》的实施，法律层面已明确利用业主共有部分产生的收入，在扣除合理成本之后，属于业主共有，但在实际操作中还存在部分小区公共收益收支管理方面不规范，同时业主对公共收益收支情况查询渠道以及相关审计监督制度有待进一步完善的问题。提案有针对性地提出通过完善我市住宅小区公共收益相关长效监督机制，借助信息技术进一步拓展业主查询公共收益的渠道以及建立公共收益专户专储、单独管理的管理制度和必要时开展审计的制度，从而规范我市住宅小区公共收益管理的建议。提案内容十分贴近民生，指导性强，对我市物业管理工作具有重要的参考价值，我局十分赞同，将会同各会办单位在今后工作中积极借鉴吸纳，切实采取工作措施，进一步推动提升我市住宅小区公共收益的监督管理水平，保障广大业主的合法权益，提高广大市民的居住幸福感和获得感。  

关于尽快制定并实施规范管理公共收益相关文件的建议

我局对相关建议予以吸收采纳，积极推动完善我市住宅小区公共收益管理的长效监督机制。
（一）积极推动我市物业管理工作建章立制，促进物业服务行业高质量发展

为综合做好我市物业管理工作，进一步完善我市成立业主大会选举业主委员会、业主选聘物业服务企业、住宅小区公共收益管理等方面，目前广大群众在物业管理活动中较为关注问题的管理制度，保障广大业主、物业服务企业合法权益。近年来，我局积极谋划根据《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《广东省物业管理条例》等法律法规，结合我市实际情况，争取对中山市物业管理长效监管机制进行立法，进一步完善我市物业管理方面的法规依据。2024年，经市政府审议，《中山市住宅小区物业管理办法》纳入《中山市人民政府2024年度立法工作计划》。目前，我局根据市政府立法工作计划制定了《中山市住宅小区物业管理办法》调研起草工作方案报市司法局备案,并正按照工作方案开展立法调研及起草初稿相关工作。

下一步我局将吸收采纳提案建议，研究探索在办法中完善我市住宅小区公共收益管理的相关条款，明确住宅小区公共收益的收益范围、归属、管理、使用、定期公示、监督等方面内容。通过推动完善我市物业管理长效监督机制，进一步理顺政府职能部门、业主、业主委员会、物业服务企业等在住宅小区公共收益管理活动中的职责分工、权利义务，同时强化对公共收益的监督管理标准，为推动我市住宅小区公共收益管理规范化打好基础。

强化物业服务企业诚信管理，推动公共收益管理规范化

加大行业监管力度，以物业服务行业诚信为切入点，倒逼物业服务企业规范物业服务收费及公共收益等信息的公示行为，保障业主的知情权。2023年11月，我局结合当前我市物业服务行业发展趋势和广大业主关注度高的收费、公共收益公示等焦点问题，组织印发了《中山市物业服务企业及其从业人员诚信记分标准（2023年版）》（中建通〔2023〕153号），细化物业服务企业诚信加分扣分类别和分值，如对违反有关收费规定的以及公共收益未独立设账、未经业主大会表决通过或未按合同约定使用相关资金的物业服务企业均扣15分；违反规定，存在物业服务费用收取方式为酬金制，未按规定或约定向业主公布相关收支账目的，以及物业服务企业不按规定或合同约定及时回应业主或者业主大会对物业服务资金年度预决算和物业服务资金收支情况、共用场地、共用设施产生的水电费的分摊情况异议的，对相应物业服务企业分别扣5分和10分，通过进一步增强物业服务行业诚信管理，规范物业服务企业经营及其从业人员行为。

同时根据物业服务企业的诚信等级，实行差别化监督管理，对诚信为A级的企业实行激励机制，鼓励其做大做强；对D级企业以重点防范为主，实施警告、行业重点监管和高频率的日常检查。由于目前对诚信较差的物业服务企业暂无强制退出机制，我局将强化对全市业主大会活动的指导，引导业主不选聘或续聘诚信较差的物业服务企业，逐步将经营不规范、公共收益管理混乱等信用差的企业清退出我市物业服务市场，促进我市物业服务市场持续、健康发展。新记分标准实行后，全市累计对8家物业服务企业进行诚信扣分，对5家物业服务企业进行诚信加分。

关于畅通公共收益信息获取渠道的建议

良好的公共收益信息获取渠道，是保障业主对公共收益信息知情权的重要措施，也是业主积极参与公共收益管理的前提条件，因此畅通公共收益信息获取渠道意义重大，我局对提案建议内容予以吸收采纳，并将多措并举推动完善我市住宅小区公共收益信息获取渠道：

持续开展“中山市物业管理专项整治工作”，规范物业服务企业、业主委员会公共收益管理的行为。近年来，我局持续每年组织制发《中山市物业管理专项整治工作方案》，推动开展中山市物业管理专项整治工作，通过排查处理物业服务企业擅自利用属于业主共有的道路、绿地或者其他场地作为停放车辆或者物业共用部位、共用设施设备进行经营；擅自改变公共建筑或共用设施的用途，挪用、侵占业主共用部分经营收益和共有财产；未按规定公布住宅专项维修资金使用情况、业主共有部分的经营与收益情况，以及业主委员会主委员会挪用、骗取、侵占业主公共收益，或私自利用共用部位、共用设施设备进行经营，未按规定公布有关公共收益使用情况的违法法规行为，并依法进行处理，进一步规范物业服务企业、业主委员会公共收益管理行为。

其中，2023年组织全市各镇街累计排查物业小区1263个，排查率100%，发现违规违法行为70个，已整改70个，整改率100%，移交综合执法部门违法线索1条，对排查发现的违法行为建立工作台账，依法依规严肃查处违法违规行为，落实闭环管理。排查中发现个别小区人民群众关注的问题较为突出，例如部分小区存在未按规定公布公共收益、住宅专项维修资金使用情况等问题，属地主管部门已责令小区物业服务企业限期进行整改，相关问题目前已整改完毕。通过持续开展专项整治工作，更加规范小区公共收益、住宅专项维修资金使用等方面的工作，切实维护了小区人民群众的合法权益。目前我局正在组织制定《2024年中山市物业管理专项整治工作方案》，将对提案的建议予以吸引采纳，加大对住宅小区公共收益管理的整治力度，推动我市住宅小区公共收益管理的规范化，保障广大业主对公共收益的知情权。

结合“互联网+”发展新形势，积极探索推动利于物业服务企业建设信息化平台拓宽我市公共收益公示、查询的渠道

为提高我市物业管理工作信息化水平，我局组织开发建成“中山市物业管理信息化平台”，提高业主参与小区公共事务表决的效率，打破业主投票受时间和空间限制的难题。同时该平台已实现维修资金交存、使用、查询、会计核算等全流程闭环管理。将公共收益补充住宅专项维修资金时，从交存到分户全流程信息化处理，补充到账的资金及时分配到四级账户，为公共收益补充至维修资金账户提供便利条件，业主也能实时查询到专账内资金情况，确保了业主的知情权。

下一步，我局将结合我市实际情况，积极探索利用中山市物业管理信息化平台实现公共收益公示、查询一体化相关功能，进一步畅通公共收益信息获取渠道。

关于建立有效的监督和审计机制的建议

提案指出小区公共收益公开透明才可以算是真正做到有效监督，这为进一步做好我市住宅小区公共收益监督管理，推动公共收益管理规范化提供了很好的参考意见，我局将对相关建议予以吸收采纳，并在实际工作中积极推动落实相关措施。

加强对业主自治活动的引导，增强业主参与公共收益管理的积极性，充分发挥业主对公共收益的监督效能

根据法律法规的规定，公共收益属于业主，收支管理由业主共同决定，对住宅小区公共收益管理引入审计制度，能较大限度确保专款专用，收支阳光透明，维护业主合法权益。下一步，我局将指导各镇街加强对住宅小区成立业主大会选举业主委员会相关活动的监督指导，引导业主通过在业主大会议事规则、管理规约中编制对公共收益管理情况实施审计的相关条款内容，条款内容经业主大会表决通过后，对业主、业主委员会、物业服务企业都具有约束力。当业主委员会、物业服务企业未遵循公共收益管理制度时，业主可根据业主大会议事规则、管理规则相关规定，启动对公共收益的审计程序，引入第三方审计机构对小区的公共收益情况进行审计，督促业主委员会、物业服务企业规范公共收益的管理，发挥业主的“主人翁”作用，保障业主自身合法权益。

结合行业发展新形势，研究探索住宅小区公共收益监督新举措

随着我市经济、社会的快速发展，目前部分住宅小区利用公共部分从事经营活动的规模得到较快增长，这部分小区结余公共收益逐步增加，为业主带来福利同时，如果公共收益管理不当也有可能成为小区不稳定因素。下一步，我局将结合目前我市物业服务行业发展新形势，在推动我市物业管理工作建章立制过程中，研究探索针对部分公共收益金额较大的住宅小区，由相关政府部门在必要时引入审计机构开展审计，并根据审计结果对其中的违法违规行为依法处理的监督新举措，通过研究探索住宅小区公共收益监督新举措，进一步提升我市公共收益监督管理水平。

    专此答复，诚挚感谢贵委对我市物业管理工作的关心支持。

中山市住房和城乡建设局

                               2023年6月26日

（联系人及电话：袁锦亮，88337876）    

公开方式：主动公开
抄送：市政协提案委、市政府办公室、市司法局、市公安局、

市发展改革局。
中山市住房和城乡建设局办公室            2024年6月26日印发


