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石林彝族自治县住房和城乡建设局
关于县政协十届五次会议第014号提案答复

的函
杨丽华委员：
您提出的《关于制定出台务实管用的<石林县物业管理办法>的建议》提案收悉，现答复如下：
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年大量引入商品住房小区开发以来，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，为不配套的居住区，多数小区内业主为节省费用，自愿聘请若干管理人员在小区内负责水电费收取、大门值班等简单意义上的无证物业服务管理，造成管理服务上不到位，业主涉及受损后无法诉求，矛盾不断升级。截止目前200多个居民小区中有物业服务企业入驻的小区有43个，其他小区基本上是由单位、业主自行管理模式，或是聘请保安、保洁人员从事小区物业管理工作。

意见建议办理情况

一是石林彝族自治县人民政府于2017年05月05日颁行了《石林彝族自治县物业管理办法（试行）》（以下简称《办法》），有效期自2017年07月01日至2020年6月30日，到期届满后由于已不适应物业新的发展要求，经请示市住建物业管理处，县区不建议再单独出台《办法》，并对照《昆明市物业管理办法》，符合石林物业管理发展需求，建议参照执行《昆明市物业管理办法》实施物业服务管理工作。为规范物业管理活动，维护业主、物业服务企业及其他管理人的合法权益，营造良好的居住和工作环境，促进和谐社区建设，根据《民法典》、《物业管理条例》、《昆明市物业管理办法》等法律、法规，我局于2020年6月向石林县人民政府请示参照执行《昆明市物业管理办法》实施物业服务管理工作，并且政府已经批复同意。

二是加强对物业服务企业的指导工作，以“以会代训”方式组织物业服务企业学习业务知识和相关法律法规，加强对员工服务态度、服务意识、安全意识、业务能力的学习培训，提高员工的综合素质和业务处理能力。

三是加强对物业服务企业的监管工作，组织相关职能部门定期、不定期对物业服务企业开展抽查和检查工作，对违法违规行为下发整改通知，限期进行整改，将企业的不良行为纳入“双随机、一公开”和“云南省物业服务企业信用平台”记录，逐步引导企业市场化、规范化运行。
四是参照《昆明市物业管理办法》，街道、社区应发挥职责，按照程序组织小区成立业主委员会，由业主委员会委托物业服务企业管理或自行管理小区。引导小区按照市场化模式开展小区日常管理工作，相关职能部门结合工作职责按照“街道吹哨、部门报到”积极配合街道办、社区做好物业的协调工作，形成联动合力，积极解决物业管理中存在的热点、难点问题。
三、下步工作方向

一是政府加大管理力度，建立有效监管机制。一方面，要整合现有监管力量，建立以政府为主导，住建、物价、财政、审计、公安、消防、街道、社区、业委会共同参与的物业监管专业机构，出台包括物业服务招标、服务项目、公共维修、物业费用公示等在内的物业管理细则，逐年扩大物业管理覆盖面，指导符合条件的小区成立业主委员会，对不符合条件的由社区居委会代行维权职责。对物业管理公司服务情况实行全程监督和满意度评价，对服务不到位、业主反映强烈的物业公司责令退出。另一方面，对于老旧小区加大改造投入，如增加区域性停车场、安保设施，统一进行绿化美化、道路修缮等，资金缺口采取政府财政、产权单位、物业公司、业主集资按比例分摊的方式，分摊比例可以根据每个小区的不同情况进行测算。

二是理顺社区管理与物业管理的关系。物业管理是一种企业行为，而社区管理则是一种政府行为，社区管理、物业管理皆不可替代，且互相配合，在实施具体的经营、管理中是密切联系、互相依存的。物业管理公司要与街道办、居委会、城管、公安、环卫等部门明确分工，政府及相关部门要加强行政指导。
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：王玲燕   0871-67786240）
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