市政府第57次常务会议
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一、起草背景和依据
（一）起草背景。2016年以来，《物业管理条例》、《安徽省物业管理条例》先后进行了修订，取消了物业服务企业资质审批，对相关管理制度和服务标准进行了完善和调整，强调加强对物业服务企业事中事后监管。今年初住建部、省住建厅等部门先后印发文件，对加强和改进物业管理工作提出加强党建引领、规范服务市场和服务行为等方面的新要求。为深入贯彻《安徽省物业管理条例》等法规政策，认真落实住建部、省住建厅关于加强和改进住宅物业管理工作的要求，进一步规范全市物业服务行为，有效解决当前我市物业服务工作的难点、热点问题，提升社会和市民对物业服务的满意度，市房产中心结合当前宿州物业管理工作实际，起草了《关于进一步加强宿州市物业管理工作的意见》（以下简称《意见》）。
（二）主要依据
1、《物业管理条例》、《安徽省物业管理条例》
2、住房和城乡建设部等部门《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规〔2020〕10号）
3、安徽省住建厅等十一部门联合发布的《关于贯彻落实住房和城乡建设部等部门要求加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房〔2021〕1号）
4、《安徽省住房城乡建设厅关于印发<安徽省物业服务企业信用管理暂行办法>的通知》（建房〔2018〕167号）。
二、《意见》的主要内容
《意见》分为三个方面七条具体内容，第一条为总体要求和目标任务，第二条至第五条为具体工作措施，第六条至第七条为政策激励和保障措施。主要内容如下：
（一）进一步细化工作职责，解决基层部门工作职责模糊，基层工作力量薄弱的问题。《意见》明确市级物业主管部门、辖区政府、街道、社区及各职能部门职责，完善了“市级指导监督、县区级主抓、街道办组织、社区实施”的属地管理机制，解决政府资源与管理向小区延伸不够，有关职能部门责任落实不到位，执法不进小区的问题。
（二）发挥党建引领作用，解决业主自治主体缺失、自治行为不规范问题。《意见》要求通过由街道探索在条件成熟的小区成立党支部、逐步提高业主委员会中的党员比例、积极倡导机关事业单位党员参选业主委员会成员、建立党组织领导下的议事协调机制等措施，积极发挥党建引领作用。
（三）规范和优化企业管理服务，解决对物业服务质量缺乏监督和制约的问题。《意见》通过加强物业管理招投标监管、创新物业承接查验、严格保修责任等措施，加强住宅小区前期物业管理。《意见》明确对物业企业实行信用分级分类管理，通过守信激励和失信惩戒制度，倒逼物业服务企业进一步提升管理服务水平。
（四）创新工作方式方法，着力破解物业管理热点难点问题。推行服务事项公开、建立矛盾纠纷排查化解及行政执法进社区机制、创新维修资金使用方式、建立建立恶意拖欠物业费行为联合惩戒制度等措施破解难题。探索采取群众评议方式化解物业矛盾纠纷，成立“物业管理群众评议委员会”，通过群众评议委员参与说事评理释法，有效提高矛盾化解效果。
（五）建立健全物业管理考核奖惩机制，强化工作保障。一是建立市物业管理工作联席会议制度，统筹指导全市物业管理工作，系统研究解决重点、难点问题。二是制定《物业管理工作考核办法》，将物业管理工作纳入对县、区和市直相关部门目标管理绩效考核。三是制定《宿州市物业服务考核办法》，对物业服务企业进行季度评分和年终考核。建立奖惩激励机制，扶优扶强。
三、征求意见情况
本《意见》起草过程中，通过座谈、走访等方式听取县区物业主管部门、部分物业企业、市物业管理专家及业主等方面的建议、意见，两次征求市发改委、市城管局、市财政局等26家单位（部门）意见，在多次征求意见并修改完善的基础上形成了《意见》（送审稿）。
分别提交市司法局合法性审查、市市场监督局公平竞争审查，并根据审查意见进行了修改完善。
现提请市政府常务会议研究，建议研究通过后以市政府办公室名义印发实施。

