附件2
关于《深圳市大鹏新区社区配套和公共

服务用房管理办法（修订稿）》

的起草说明

为规范大鹏新区社区配套和公共服务用房（以下简称“社区公配物业”）的规划建设、移交接收、使用管理和监督检查等工作，持续健全和完善大鹏新区社区公配物业工作机制，结合大鹏新区实际，我局对《深圳市大鹏新区社区配套和公共服务用房管理办法》（深鹏办规〔2021〕2号，以下简称《管理办法》）进行修订完善，形成了《深圳市大鹏新区社区配套和公共服务用房管理办法（修订稿）》。现就有关情况说明如下：
一、起草背景
（一）健全完善工作机制
社区公配物业关乎群众切身利益，是提供社区公共服务的主要平台之一，同时对城市面貌的改善具有一定的影响。社区公配物业建设、移交、接收、管理等过程与新区相关职能单位、建设单位等工作紧密相关。以社区公配物业的规划为起点、有效利用为终点，保障新区相关职能单位、建设单位之间的有效衔接，合理使用社区公配物业服务公众，改善新区城市面貌，持续健全和完善大鹏新区社区公配物业工作机制，是本次政策修订希望达到的目标。

（二）保障政策平稳接续的必然要求
《管理办法》将于2026年8月15日有效期届满。按照《深圳市行政规范性文件管理规定》（深圳市政府令第368号），临近有效期届满需及时开展评估、修订和续期工作，避免政策出现断档真空。为确保大鹏新区社区公配物业建设、移交、接收、管理等工作连续稳定、常态规范运行，亟需启动本次修订工作。

（三）适配机构职能调整的现实需要
根据《深圳市人民政府关于废止〈深圳市人民政府关于施行城市更新工作改革的决定〉的决定》《深圳市规划和自然资源局 深圳市住房和建设局关于城市更新工作调整相关事项的公告》有关规定，城市更新涉及的规划和用地等职责已调整由规划和自然资源部门实施。《管理办法》部分条款中关于规划审查、规划许可的职责分工，与当前新区规划自然资源系统机构设置、审批管理运行实际不相适配。为进一步精简职能表述、厘清权责边界，明确由新区规划和自然资源管理部门统筹负责公配物业规划审查相关工作，是适配机构职能调整的现实需要。同时，新区机构调整导致的单位职责变化也在此次修订中一并厘清。
二、起草依据

此次修订以《深圳市城市规划条例》《深圳市城市规划标准与准则》等文件作为依据，具体内容如下：

《深圳市城市规划条例》第三十八条：“新建、改建和扩建各类建设项目时，必须同时配套建设市政基础设施。有下列情形之一者，建设单位还必须同时建设部分市政公用设施及为社会提供服务的公共设施：1.在各种配套设施不足的旧城区或建成区进行建设的；2.在各种配套设施尚未完成建成的新开发区进行建设的；3.在现有各种配套设施不足负担因建设单位开发而产生压力的地段进行建设的。建设单位需要承担建设为公众服务的各种配套设施的项目和数量，由规划主管部门依据新区建设和旧区改造规划确定。”

《深圳市城市规划标准与准则》第5章：“本章结合居民实际需求及公共设施建设运营机制，强化公共设施的分级与其建设运营主体及人口规模的对应关系，以保障公共设施及时有效实施；引导公共设施科学合理布局，以促进公共设施发挥最大社会效益；鼓励公共设施混合功能设置，以塑造公共中心同时发挥土地利用效益。”
三、拟解决的主要问题

《管理办法》共六章28条，分为总则、规划建设、移交接收、使用管理、监督检查及附则。此次修订结合上级文件要求及新区实际情况，调整更新社区公配物业主要类型、业务指导及使用管理部门。同时，为推进社区公配物业有效利用、避免闲置，进一步精简了社区公配物业规划建设审查、临时借用和调整功能流程。
四、拟采取的主要措施

（一）调整更新社区公配物业的主要类型及归口管理单位。根据上级文件要求及新区实际已有社区公配物业类型，结合《深圳市城市规划标准与准则》中的相关规定，最大限度穷举社区公配物业的类型，对应调整更新各归口管理单位。同时对项目规划设计、土地出让、方案设计、规划验收、实物移交、使用管理等阶段各相关单位职能进行了明确，避免社区公配物业管理过程中出现接收移交不畅、使用率不高等情况发生。
（二）细化社区公配物业规划建设移交管理工作。一是细化使用管理部门日常管理职责，增加了安全管理相关内容。同时明确由使用管理部门承担社区公配物业在使用、管理、装饰装修等过程中所产生的物业管理费、日常维修金、水电费等各项费用。二是调整社区公配物业产权归属部门，社区公配物业是社区内开展公共服务、志愿互助服务和群众性活动的场所，本次修订明确由属地办事处直接持有社区公配物业产权，有利于深入推进基层治理体系和治理能力现代化，切实解决公配物业使用效果不佳问题。
（三）精简社区公配物业临时借用和调整功能流程。新区机关事业单位及区属国企之间需临时借用社区公配物业或者调整使用功能的，根据现行《管理办法》相关要求，至少需要分管住房建设的分管领导召开会议审定，涉及超一定规模社区公配物业需新区管委会常务会议审定工作周期较长。此次修订时，改为社区公配物业需求方征求相关单位意见，签订书面协议即可。

