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关于使用“秩序维护员”称谓的指导意见                                                        
 各物业服务企业：

　　 《物业管理条例》第二条规定：“物业管理，是指业主通过选聘物业服务企业，由业主和物业服务企业按照物业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护物业管理区域内的环境卫生和相关秩序的活动。”第四十七条规定：“物业服务企业应当协助做好物业管理区域内的安全防范工作。发生安全事故时，物业服务企业在采取应急措施的同时，应当及时向有关行政管理部门报告，协助做好救助工作。”

     从以上两条规定可以看出，物业管理服务的内容包括“维护相关区域内秩序的活动”，物业服务企业的职责包括“协助做好物业管理区域的安全防范工作”。 另外，从《物业服务收费管理办法》和《物业服务定价成本监审办法（试行）》的相关规定来看，均明确物业服务成本中包含“秩序维护费”的内容，并无“保安费”的表述。

     实际工作中，物业服务企业对从事维护公共秩序和协助安全防范岗位的工作人员，大多习惯称之为“保安员”，业主及使用人也沿用这种称谓。但是，由“保安”一词隐含“保证安全”、“保护安全”之意，与物业服务企业维护公共秩序和协助安全防范的职责并不相符。同时，物业服务企业从事的守望、守护以及公共秩序维护工作，与配有防卫器械和枪支从事武装守护、护卫服务等各种保安服务有着本质区别。物业服务企业的秩序管理人员使用“保安员”称谓，容易引起误解，产生物业服务企业承担“保证业主人身和财产安全”的错觉，以往也曾出现过业主以“保安”为由追究物业服务企业管理责任的案例，引发诸多矛盾和纠纷，给管理服务工作造成被动，给行业健康发展带来不利影响。

为消除不必要的误解，准确界定行业责任，建议今后物业服务企业对从事物业管理区域内的秩序维护和协助开展安全防范的工作人员使用“秩序维护员”称谓，不再使用“保安员”的称谓。物业服务企业在签订物业服务合同时，应与业主进行充分协商，确定“秩序维护管理”的内容，尽量避免使用“保安服务”、“提供安全防范服务”、“维护社区治安”等用语，以减少管理服务纠纷，规避企业风险。

    物业服务企业雇请保安人员的，应当遵守国家有关规定。
二ＯＯ八年一月三十一日
    业主与物业使用人约定由物业使用人交纳物业服务费用或者物业服务资金的，从其约定，业主负连带交纳责任。


　　物业发生产权转移时，业主或者物业使用人应当结清物业服务费用或者物业服务资金。


第十九条　纳入物业管理范围的已竣工但尚未出售或者因开发建设单位原因未按时交给物业买受人的物业，物业服务费由开发建设单位全额交纳。已售出因业主的原因暂未入住的，物业服务费用由物业权利人全额交纳。


由上可见：物业公司的支出确实较大，甚至入不敷出；物业管理公司收取物业管理费是有法律依据的，另外业主缴纳物业管理费也是其应尽的义务。未入住的业主由于是其自身原因造成未入住的，物业管理费需全额缴纳。


(摘自：安徽省物业服务企业收费管理办法）








    物业管理费的支出包括哪些部分？物业公司收取物业管理费有法律依据吗？未入住的业主是否也要交物业管理费呢？


第十三条　实行物业服务费用包干制的，物业管理综合服务费用的构成包括:物业服务成本、法定税费和物业服务企业的利润。


　　实行物业服务费用酬金制的，预收的物业服务资金包括物业服务支出和物业服务企业的酬金。


　　物业服务成本或者物业服务支出构成一般包括以下部分


　　1、管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费等；


　　2、物业共用部位、共用设施设备的日常运行、维护费用；


　　3、物业管理区域清洁卫生费用；


　　4、物业管理区域绿化养护费用；


　　5、物业管理区域秩序维护费用；


　　6、办公费用；


　　7、物业管理企业固定资产折旧；


　　8、共用部位、共用设施设备及公众责任保险费用；


　　9、经业主或业主委员会同意的其他费用。


    物业共用部位、共用设施设备的大修、中修和更新、改造费用，应当通过专项维修资金予以列支，不得计入物业服务支出或者实行物业服务费用酬金制的成本。


　业主应当按照物业服务合同的约定按时足额交纳物业服务费用或者物业服务资金。业主违反物业服务合同约定逾期不交纳物业服务费用或者物业服务资金的，业主委员会应当督促其限期交纳；逾期仍不缴纳的，物业管理企业可以依法追缴。


























小区内车辆被盗物业公司是否应承担责任？


   小区内车辆被盗物业公司是否应承担责任，近期已经成为社会各界热议的焦点问题。 


	业主：物业公司应该负责


	 “本月14日早晨一个小时内，偷车贼二度光顾小区，偷走两部燃气助动车，一辆电动车，而小区保安熟视无睹，在眼皮底下放走。试问他们是稻草人，摆设吗？我向物业公司反映，经理说他们没有责任，实在让人气愤！”


	


    某小区网上论坛上一位业主的留言引起不少业主的共鸣。大部分业主认为，小区丢车物业公司应该负责，业主每个月都缴物业管理费，车辆停放要缴停车费，即便买下车位还要缴纳管理费，这费那费交了这么多，车子丢了不找物业公司找谁去？


    法律人士：不是保管合同不该赔


    当了被告的物业公司觉得自己很冤枉。物业公司和业主签订的是物业服务管理合同和停车服务管理合同，又不是保管合同。业主的车辆虽然停放在小区，但未与物业达成具有保管性质的合同或协议。而物业费中的保安费，是小区秩序维护费，而非财产和人身安全服务费。业主缴的停车费，公司用来提供场地维护和服务而已，相比业主缴的数额很小的费用，所以物业公司不承担责任。


    





为何要依法进行物业管理？


为何要依法进行物业管理？


　  当前物业管理在发展中，非常需要建立行之有效的法规和各规章制度。管理工作中各方面之间的关系、权利、义务，必须有明确的规定。例如，目前违章装修已是住宅小区管理中最普遍的问题，特别是在房屋产权多元化的格局下，业主在室内进行装修时，任意而为，破墙开门，改变平面布局的现象时有发生，有的影响房屋的立面观瞻，情节严惩严重的造成房屋裂缝，影响房屋安全，危及邻里。因此，物业管理必须有相应的法规和有关行政规章，并将管理与服务、管理与教育相结合，以法律的形式在最大的限度上，实现国家对人们居住行为的规范引导，使之达到秩序化、合法化，以制止各类违法违章事件的发生，推动物业管理工作。(摘自：中国物业管理协会)





物业公司不是“第二警力”


案例：不久前，陈某与某物业公司签订了入住协议书。某日，陈某晚上下班后将自己的摩托车未加防盗装置就停放在了小区内，等第二天上班时，陈某发现自己的车已不在停放点了，便立即报了警，但至今未破案。近日，陈某起诉至法院，请求法院判令物业公司赔偿摩托车的损失。


分析：陈某在入住后，与物业公司签订了入住协议书，该合同是物业公司对陈某提供物业管理服务的承诺和陈某愿意接受服务和物业管理的明确表示。双方并未就陈某的财产由物业公司保管签订过保管合同或有其他约定，物业公司无保管陈某摩托车的义务。尽管物业公司对小区的安全负有日常管理的义务，但其所承担的小区安全防范的义务只是协助义务。


点评：当前，业主与物业公司的纠纷不少已经开始转移到家庭财产的失窃方面。由于业主家里的财产被盗事件经常发生，于是许多业主片面理解物业公司就是小区的“第二警力”，一旦自己家庭财产遭遇损失动辄就将物业公司推上被告席，然而这并不代表物业公司必须承担业主失窃的后果。


文章来源：《东南物业》









