             市政协十二届四次会议提案第2007号

案　　由：关于加强安置区物业管理的提案

审查意见：建议由住建局承办

内　　容：近年来，随着园区开发建设不断深入，安置区的规模不断扩大，为进一步加强开发建设区域内安置小区物业管理工作，加快建立健全长效管理机制，促进安置小区物业服务的规范化和标准化建设，全面提升安置小区综合管理水平，物业管理显得越来越为重要。

    一、健全依法监管长效机制。政府主管部门一是严格按照法律法规的要求，加强对物业管理企业的管理，严格规范物业管理企业的行为；二是加强对建筑行业的管理，将质量合格、配套设施合格的房屋交给业主，为业主和物业管理企业合作提供一个好平台；三是尽快完善小区管理的相关办法，出台物业管理的实施细则，并加强宣传力度。

    二、推行物管市场运作模式。按照全市物业管理工作的总体要求，切实转变更新管理理念，全面实施物业规范化管理，监管职能与服务功能公开，转移化解社会矛盾，让物业管理服务逐步走向市场，实行市场化运作，非安置房试行物业收费，有偿服务，稳步推进社会化管理，有效提升服务层次与管理水平。

    三、构建物业管理验收平台。一是成立由住建、房管部门牵头，国土、环保等部门参与的房地产综合验收小组，提高验收的质量和效果。二是对分期开发的小区，实行“分期开发、统一验收”，防止因建设期限不同，遗留问题无人解决引发矛盾纠纷。三是在验收时引入物业服务企业参与验收，从源头上杜绝由于物业管理设施不配套引发的纠纷和矛盾。四是强化房屋建设质量保证金制度，在政策范围内提高房屋质量保证金标准，延长质押年限。

    四、提高物业管理服务水平。加强安置区公共设施建设与管护。对入住率较高的安置区规划建设便民卫生室、健身广场、老年活动中心等便民惠民服务场所，为居民生活提供便利，丰富群众业余文体生活。对居民报告的日常小维修，由协管员实地察看保修情况，报物管科进行市场询价、定价，出具派工单，统一维修，验收结算。盘活安置区汽车库等公共资源，全面调查摸底，采取科学灵活、切实可行的方案盘活处置闲置用房。控制费用支出，规范物业收费，同时增加物业费使用的透明度，完善管理制度，提高服务质量。

    五、提升物管队伍综合素质。一是加强协管员队伍管理。优化整合协管人员，明确岗位职责，制定考核细则，明确专门的考核人员，将考核结果直接与工作报酬挂钩，做到奖罚分明，情节严重者依照劳动法规条例解除其劳动合同。二是提升物业管理人员工作水平。强化物管人员的工作责任性、业务专业性和服务时效性，突出工作细节和服务水准，注重物管职能部门、社区居委会、物管公司、业主委员会的多方协调配合，力求目标同向，步调一致，全面提升物业管理的精细化程度和群众满意度。

    建议、办法和要求：进一步规范物业管理模式。按照“政府扶持、属地管理、专业服务”的原则，实行属地管理，物业管理模式采取专业化物业管理和社区管理相结合的方式。进一步提升物业管理水平。依托社区管理平台，完善物管用房，提升服务标准；加强公共保洁、秩序维护、停车管理、设施维保、绿化养护、道路保养等，强化社会公德和良好习惯养成，坚决抵制乱吐乱扔、乱停乱放、违章搭建等不良行为。进一步完善公建配套设施。对已建和交付使用的安置小区，要按照规划设计要求，安排专项资金，逐步完善配套功能和服务设施，落实物业服务、社区建设等配套用房，不得随意降低物业管理配套用房和设施的标准。进一步强化物业服务考核督查力度。开发区、各镇（街道、园区、办事处）要切实履行工作职责，按照上级有关物业管理文件精神的要求，进一步明确考核标准，细化对物业服务企业的考核办法，采取明查与暗访等多种形式，以安置小区群众满意为目标，加大考核督查力度，确保安置小区物业管理真正到位。

提 案 人：

羊进明

关于市政协十二届四次会议

第2007号提案的答复函

羊进明委员：

    您提出的“关于加强安置区物业管理”的提案收悉，现答复如下：

    近年来，随着我市园区开发建设不断深入，拆迁安置小区数量不断增多，做好安置小区的物业管理工作日益显得尤为重要。2013年4月，我市制定出台了《关于进一步加强全市物业管理工作的意见》（靖政规〔2013〕6号），对落实属地管理、理顺管理体制等方面都作出了明确规定。

    下一步，将进一步加强宣传指导，严格落实管理责任，规范物业管理行为，努力改善居民居住环境。重点将抓好以下四方面工作：

    一、加大宣传力度，营造良好氛围。有针对性的开展安置物业管理宣传工作，指导各安置小区管理单位和所在社区（村）利用小区橱窗、公示栏、倡议书、电子显示屏等宣传载体，开展经常性的宣传教育，增强居民对物业管理的必要性认识，强化安置户物业管理法制观念，逐步树立花钱买服务的消费观念，并意识到物业管理在房屋保值增值上的促进作用。

    二、强化属地管理，落实管理职责。进一步落实安置区所在社区（村）的属地管理职责，切实加强对物业企业管理活动的指导、监督、管理和考核。近期将与法院对接以办事处或社区为单位建立物业矛盾调解中心，依托调解组织，通过预防排查、沟通反馈、定期例会、联动处理的调节机制，运用司法、行政和人民调解综合处理物业纠纷。

    三、落实扶持措施，保障经费来源。尽快出台安置区长效管理办法，明确经费保障措施。同时，根据《关于进一步加强全市物业管理工作的意见》（靖政规〔2013〕6号）的规定，配置经营性用房，以弥补物业服务费不足部分。
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