
法治化解决物业行业顽疾

　　近期，随着上海市普陀区中远两湾城小区业委会起诉前物业公司返还全体业主4000万元一审胜

诉，物业服务问题再次引发社会广泛关注。扎根小区、服务居民的物业公司，本应成为群众的好帮

手，现实中却往往是老百姓吐槽的对象，产生了城市基层治理的种种顽疾。

　　当前，部分物业服务质量不高已成为城市居民的心病。物业服务企业是由作为业主的小区居民

选聘的，并根据合同对物业管理事项、服务质量、服务费用、双方的权利义务、专项维修资金的管

理与使用、物业管理用房等内容进行约定。民法典、《物业管理条例》对物业服务作出了框架性规

定，一些地方也出台本地立法或规范性文件对相关问题进行了细化，明确了业主和物业服务公司的

权利义务，为物业服务行业发展提供了较好保障。但客观上讲，我国现行物业行业立法仍不够完

善、细致。实践中，业主大会成立困难、业委会履职不畅、业主选聘物业企业的权利常被悬置、小

区内空间与设施养护不力、物业费收支不透明等问题时有发生，物业服务企业收取物业费往往也存

在诸多困难。

　　物业纠纷给城市基层治理带来一系列难题。“买房一时，住房一世。”住宅小区不仅是居民居

住生活的基本单元，也是基层社会治理的基本单元。物业服务企业作为居民住宅小区运行服务的直

接责任人，事关居民群众切身利益，事关基层和谐稳定。但物业服务质量不高却成为困扰居民生活

起居的“烦心事”，物业信访在城乡建设类信访中所占的比例一直居高不下，在人民法院立案的物

业争议案件数量众多且涉及范围广、积怨深、易激化、影响大，严重影响了人民群众的获得感、幸

福感、安全感，成为城市基层治理的“老大难”。

　　一个国家治理体系和治理能力的现代化水平很大程度上体现在基层。基础不牢，地动山摇。要

不断夯实基层社会治理这个根基，就要不断提升物业服务质量。这是最基本的民生需求，也是城市

治理的当然要务。早在2017年，《中共中央国务院关于加强和完善城乡社区治理的意见》就明确提

出“改进社区物业服务管理”“着力补齐城乡社区治理短板”；2020年，住房和城乡建设部等部门

发布《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》，提出融入基层社会治理体系、健全业主委员会

治理结构、提升物业管理服务水平、推动发展生活服务业等具体措施，将加强和改进住宅物业管理

作为保障和改善民生、创新基层社会治理的重要举措。

　　物业服务本质上属于公共事务管理。在我国极为突出的大型封闭式高层住宅小区这一广泛存在

的居住形态，既为物业服务行业发展带来了众多难题，也创造了难得机遇。提升物业服务水平，就

是提升社会治理水平。须以人民群众对美好生活的需要为第一信号，以推进国家治理体系和治理能

力现代化为第一动力，进一步运用党建引领、行政监管、科技支撑、信用管理等手段将物业服务纳

入城市基层治理机制。同时，进一步完善和细化物业服务相关立法，用法律上的事实明辨是非、用

权利义务思维分清对错，以法治引领社会风尚、解决矛盾纠纷、保护群众合法利益，坚持在法治轨

道上推进物业服务质量不断提升。

　 （作者：支振锋，系中国社会科学院习近平新时代中国特色社会主义思想研究中心、法学研究所

研究员） 
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