


石林彝族自治县住房和城乡建设局
                                         
  〔A类〕
                                                〔公开〕
                                      石建函〔2020〕24号
关于县政协十届四次会议第172号提案答复的函
毕琼湄等3位委员：
您们提出的《关于规范石林县小区物业管理的建议》提案收悉，现答复如下：
一、基本情况

石林县居民住宅小区登记在册的有200多个（包括房改房、经济房、单位集资房、商品房），自2007年大量引入商品房小区开发以来，物业服务工作才正式在部分居民中有所提及。之前的居民住宅小区基本上是单位自建福利性房改房、经济适用住房，多数小区业主为节省费用，自愿聘请几个管理人员负责水电费收取、大门值班等简单意义上的无证物业服务管理工作，造成管理服务不到位，业主财产受损后无法诉求，矛盾不断升级。200多个居民小区中有物业服务企业入驻的小区有39个，其他小区基本上是由单位、业主自行管理，或是聘请保安、保洁人员从事小区物业管理工作。截至目前，全县从事物业服务的企业共19家，从业人员达742人，管理小区39个，管理的小区住户有18811户，共32641人，管理的建筑面积达到250万平方米。

二、提案办理情况

一是自国家取消“物业管理资质审批制度”改为“企业诚信管理”后，我县同全国各地一样，也在积极探索新的物业管理服务监管模式。今年，我局正在依据国家物业管理相关法律、法规之规定，结合我县物业市场营运秩序现状和存在的突出问题，依据《云南省物业服务导则（试行）》及《云南省物业服务企业信用评价管理办法（试行）》，将“企业诚信”纳入系统平台监督考核中，进一步规范全县物业管理活动中的服务行为。

二是物业服务项目、收费标准均按照昆发改价格〔2011〕1129号《昆明市住宅物业服务收费政府指导价标准》进行备案，并要求对服务项目、物业管理费收支情况进行公示。

三是关于“明确、辞退物业管理单位”的问题

居民小区的物业管理方式选择及物业管理单位(人)的选聘，由房屋开发建设单位或居民小区业主大会(全体业主)采用公开招标或邀标方式进行选聘。国家《前期物业管理招投标管理暂行办法》、《昆明市物业管理办法》等法律、法规对居民小区的物业管理方式选聘、居民小区业主大会的筹备成立均做了明确规定:

（1）小区物业管理方式的选聘:由建设单位或业主大会采用公开招标或邀标方式选聘(业主大会未成立前，前期物业管理由房屋开发建设单位采用公开招标或邀标方式选聘物业管理单位；业主大会成立后，由小区业主委员会与业主大会采用公开招投标方式选聘物业管理单位) ；选聘物业管理单位，应经物业管理区域内专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人数过半数的业主同意；应当接受街道办事处、乡镇人民政府监督。

（2）辞退更换物业管理单位:应经物业管理区域内专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人数过半数的业主同意；应当接受街道办事处、乡镇人民政府监督。

（3）小区业主大会的筹备成立:由街道办事处、乡镇人民政府在同级党组织和民政部门指导监督下，依法组织和指导本辖区内的业主成立业主大会，选举业主委员会，监督业主大会、业主委员会依法履行职责，协调物业服务与社区管理、社区服务的关系，调解物业服务纠纷。

三、下步工作方向

一是加强源头治理，严控商品房开发《用地规划许可证》、《工程规划许可证》、《施工许可证》以及《商品房预售许可证》的准入。

二是商品住宅小区交付使用后，从以下几方面加强物业服务企业的日常监督管理：一是强化物业服务企业基本行为监管；二是强化公共秩序服务监管；三是强化保洁服务监管；四是强化绿化服务监管；五是强化维修服务监管；六是强化宣传力度，促使居民消费观念转变；七是加大执法力度，确保合法权利。

三是把全县范围内的物业服务企业纳入“云南省物业服务企业诚信评价系统”进行管理，联合相关职能部门加强对物业服务企业的监督管理，发挥各职能部门的职能职责。后期将实现县、街道、社区三级对物业企业服务质量考评监管机制，依据考评结果，评定服务质量等级。对评定不合格的企业列入“黑名单”，清出物业服务市场。督促企业提高主动服务意识，督促物业服务企业诚信经营和服务，不断净化物业服务市场环境。。
  感谢您对政府工作的关心和支持。
  以上答复，如有不妥，请批评指正。
 （联系人及电话：阮有权 0871-67786709）

                         石林彝族自治县住房和城乡建设局
                                    2020年10月10日

抄送：县委办公室（县政府办公室），县政协提案委。
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