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办理结果：B

太住建﹝2020﹞174 号 签发人: 柴旺喜

关于对县十六届人大四次会议第 047 号建议的

答 复

陈模俊代表：

你们提出的《关于加强城区居住小区管理工作的建议》收悉。

现答复如下：

一、目前我县城区居民小区现状及存在的主要问题

我县城区存在三类商品房和单位宿舍居民小区，其中实施市场

化物业管理小区 45 个，未实施市场化物业管理，但成立了业主委

员会，自治管理小区 14 个，未实施市场化物业管理，未成立业主

委员会，无原产权单位的“三无”小区，约 120 个。按小区个数物

业管理覆盖率为 25%，按房屋建筑面积物业管理覆盖率为 52%。

（一）小区建设标准较低，不能满足群众生活水平持续提高的

需求。我县 2010 年左右及以前建设的商品房小区所规划配置停车

位、消防设施、安防设备、健身设备等基础配套设施设备相对较低，
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不能满足居民停车需求，造成小区消防安全隐患，增加物业管理压

力。典型的有文苑花园、宏泰花园、振龙山庄等小区。

（二）物业管理消费意识低，物业管理水平难以提升。我县物

业管理收费标准为 2014 年制定，价格按服务标准从 0.35 元/㎡—

0.99 元/㎡，可浮动 10%。新建高层建筑小区基本实行 0.88、0.99

元/㎡标准，多数小区实行 0.35 元/㎡标准，还有 10 个小区实行

0.2 元/㎡的非常低标准，主要有晋湖山庄、天龙新村、天龙山庄、

天泰花园、翰林苑等小区。物业费收缴率一般为 50%—80%，多数

小区不同程度存在部分业主多年未缴物业费。物业费低标准小区收

费标准难以提高，造成物业服务标准较低，小区物业维保服务质量

低，物业企业勉强维持运转，形成了城市文明创建的凹地。

（三）执法进小区力度不足，进一步增加物业企业管理难度。

由于历史城市管理短板，造成很多老旧住宅小区违建成群，私自开

门开窗现象普遍，业主乱停车、僵尸车阻塞消防通道现象也依然存

在，较典型的有振龙山庄、天龙景园、金色家园、宏泰花园等小区。

以上现象造成了小区管理混乱，物业企业履行劝阻和报告程序后，

无执法部门受理或受理后未履行依法纠正处理职责，增加了物业管

理企业小区管理难度，形成了社区矛盾的根源。

（四）开办物业企业门槛低，小规模企业充斥市场，行业监管

措施少，规范物业企业经营行为难度大。自 2018 年 3 月住建部颁

布《住房城乡建设部关于废止<物业服务企业资质管理办法>的决

定》（部令 39 号）后，主管部门对物业企业日常监管措施仅为加强

物业企业信用管理，自然人只需办理工商登记，就可开办企业，我

县物业企业从“放、管、服”改革前的 12 家增至 40 多家，多数物
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业企业追求企业盈利最大化，缺乏社会责任感，进一步加大了部门

监管压力。

（五）业主委员会工作缺乏指导和监管，有关行为难以规范。

我县自 2010 年以来，先后成立了住宅小区业主委员会 50 多个，多

数业委会在成立之初，能主动作为，积极解决协调小区内存在问题

及矛盾，由于我县多数小区未产生小区公共部分收益，业委会无经

费补贴来源，小区内有关违规行为及相关矛盾未得到相关部门重视

解决，造成业委会工作困难、机制瘫痪。同时，也发生了业委会少

数个人侵占业主公共利益的情况。导致以上情况的主要原因是属地

政府管理缺位。

（六）属地政府物业管理职能未推进到位，社区物业管理人员

经费未落实。根据《安徽省物业管理条例》和县政府《关于进一步

规范物业管理工作的实施意见》（太政办[2018]197 号）规定，进

一步明确物业管理属地政府职责，要求属地政府成立乡镇、社区居

委会二级物业管理组织，指导监管业主委员会工作，协调住宅小区

相关矛盾，履行物业管理监管职能。目前，我县尚未成立乡镇社区

物业管理组织,人员、经费未落实。

二、进一步规范物业管理工作的措施

以贯彻落实《安徽省物业管理条例》和县政府《关于进一步规

范物业管理工作的实施意见》为抓手，认真落实属地政府物业管理

工作职能，加大执法进小区力度，规范开发建设单位、物业企业、

业主委员会相关行为，推进我县物业管理市场健康发展。

（一）落实属地政府物业管理职责。根据省条例第五条、第六

条规定，实施“统一领导、分级负责，以块为主、综合协调”的原
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则，落实行政监管和公共服务责任，进一步明确属地政府（各乡镇

政府、经济开发区管委会）、社区居委会两级职责，健全县物业主

管部门行业管理、属地政府具体负责、社区居委会组织实施的工作

体制，需要县政府及相关部门落实属地政府物业管理机构实现全覆

盖，社区居委会物业管理实现机构、人员、职责、经费四落实，城

区网格化管理实现全覆盖，有效发挥社区基层组织和业主自治组织

作用，有序推进全县物业管理工作。

（二）落实相关职能部门执法进小区职责。根据省条例第五条、

第七十四条规定，明确发展改革、公安、司法、民政、财政、环保、

城乡规划、城市管理、市场监管、人防等职能部门加强物业管理区

域内公共秩序、治安消防、物业服务收费、环境卫生、房屋使用、

小区绿化等方面的监督管理职责。落实物业服务企业、业主委员会

对物业管理区域内违法违规行为巡查、发现、劝阻和报告责任。房

管中心已统一在物业管理小区设立公示牌，在物业管理区域内公布

相关行政管理部门以及属地政府联系电话，完善小区内发生的违法

违规行为投诉处理机制，有关部门应当自收到投诉之日起十五日内

进行调查、处理，并将调查或者处理结果答复投诉人。各相关行政

管理部门应切实履行好在住宅小区物业管理活动中的职责，形成属

地政府负主体责任、相关职能部门认真履职的齐抓共管物业管理工

作格局。

（三）健全物业管理工作运行机制。根据省条例有关规定，调

整了县政府物业管理工作领导小组组成部门，增设属地政府为主要

成员单位；调整了物业管理联席会议制度，明确会议由属地政府负

责召集召开；建立社区居委会党组织、社居委、业委会、物业服务
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企业“四位一体”的工作机制。根据《安徽省物业管理条例》相关

规定和物业管理先进地区经验，分别明确了乡镇政府、社区居委会

物业管理机构、人员及工作经费等保障措施，下一步，有关部门应

积极组织落实。

（四）推进建设单位管理规范化。规定了国土、规划、建设、

房管等部门要在项目的用地、规划、设计、建设及预售许可阶段对

物业管理用房等配套设施严格把关；在项目申请预售许可阶段对前

期物业市场准入严格把关，严格实行前期物业管理招投标制度和物

业承接查验制度；对物业服务企业撤离的项目，物业主管部门和属

地政府要根据各自职能做好移交和承接查验工作。

（五）推进物业服务企业管理规范化。对物业服务企业建立信

用档案、动态监管、年度考核制度；建立物业服务事项公开公示制

度和物业服务企业进入退出管理制度；加强物业服务市场监管，物

业管理主管部门、属地政府、社区居民委员会、业主委员会等机构

或单位发现物业服务企业没有按照《安徽省住宅区物业服务标准》、

物业服务合同约定和企业有关规章制度等提供相应服务的，可向物

业服务企业发出《物业服务监督告知单》，督促物业服务企业切实

履行合同，落实服务。业主可向居委会、业主委员会提出发出《物

业服务监督告知单》的意见和建议。物业服务企业应当对收到的《物

业服务监督告知单》进行记录，对告知单提出的问题能够立即整改

的，迅速整改到位，并向发出告知单的单位反馈整改情况；对不能

立即整改到位的，要在 5 个工作日内，提出整改方案，明确整改时

限，并以公司名义告知发出单位。有关记录应当留存备查。
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（六）推进业主自律自治规范化。积极倡导业主在小区管理中

的行使权利，引导他们充分履行义务，着力提升业主自治意识，充

分发挥业主委员会在小区管理中的重要作用，推进物业管理的工作

机制运行规范化。加强对业主委员会的指导和监督，属地政府和社

区居委会应积极组织、指导召开业主大会，成立业主委员会，指导

筹备组起草好业主大会议事规则和管理规约两个文本，从源头上把

好业主委员会的组建关和备案关。指导、监督业主大会、业主委员

会依规按约开展工作，协助督促新老业主委员会办理移交手续。落

实社区居委会党组织、居委会、物业服务企业、业主委员会“四位

一体”共管模式和重大事项事先磋商机制。

总之，加强小区物业管理工作是一个系统工程，需要各级政府

重视，各有关部门齐抓共管，才能有效提升我县物业管理专业化、

市场化、社会化水平。感谢你对我县物业管理工作的关心支持，希

望你们继续对我县物业管理工作多提出宝贵的意见建议。

感谢你们对城乡建设事业的关心与支持！

太湖县住房和城乡建设局

2020 年 9 月 16 日

联系人：张健 联系电话：4169665

抄送：王锦绣代表、汪欣代表，县人大常委会代表联络办公室、县政府督查

室，晋熙镇人大。


