
《关于进一步加强全市物业综合管理工作的实施意见》的起草说明

一、起草的背景
现代城市建设中越发注重城市更新和综合治理，在此背景下，物业管理工作显得更为重要。我市物业管理工作面临的问题较多，整个物业管理体系尚不完善，属地镇街对物业管理工作不够重视，物业服务企业小而散，从业人员素质不高，物业服务水平整体偏低。随着人们经济收入和消费水平不断提升，其对物业管理的认识和要求越来越高，当前物业管理工作存在的问题和短板显得越发突出，业主和物业公司之间矛盾较多，物业投诉率不断提高，严重影响到了居民的幸福感和获得感。意在通过本文件的出台，明确物业管理机制，形成市级层面高位推动，属地管理充分发挥，镇街、住建、公安、综合执法、市场监管等各部门单位力量有效整合，从而规范物业管理和服务，及时化解物业领域的各类矛盾纠纷，促进全市物业服务质量和水平全面提高，群众满意度有效提升。

二、起草依据

（一）《物业管理条例》

（二）《浙江省物业管理条例》

（三）《金华市物业管理条例》

（四）《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规〔2020〕10 号）

（五）《现代社区建设“六大改革”“十大行动”“十件惠民好事”专项工作方案》（金现社办〔2023〕2 号）
（六）《金华市物业管理工作高质量发展三年行动方案》（金市建〔2024〕46号）
（七）关于印发《促进现代物业

HYPERLINK "http://www.pmceo.com/wgzd/kfzd/"服务业健康发展的若干意见》的通知（东政办发〔2016〕16号）
三、起草过程

此前对全市物业管理工作做了大量的前期调查研究工作，基本掌握了目前的行业状态。在2016年《关于促进现代物业服务业健康发展的若干意见》（东政办发〔2016〕16号）的基础上，根据最新的《金华市物业管理条例》精神，学习借鉴了金华市本级的有关做法，并参考杭州等先进地区工作经验，形成了方案初稿。2023年我局已开展方案的内部讨论、镇街及相关部门意见征求、公开征求意见。由于2023年下半年上级部门陆续出台各类物业管理相关的指导性文件，我局再次将实施意见修改完善并形成征求意见稿，我局于2024年4月在全市镇街及相关部门再次征求意见。各单位意见全部上报，经过完善后形成本稿。
主要内容

《实施意见》包括指导思想、总体目标、重点任务、工作要求、附件等共五个方面内容，具体工作体现在第三点重点任务中：

（一）指导思想

略。
（二）总体目标

全面构建以“属地街道（镇乡）综合管理、市场规范运行、社会广泛参与”三位一体的物业综合管理新格局；物业管理配套政策进一步完善；建立和完善物业矛盾化解长效机制；业委会规范化运行水平进一步提高；智慧物业管理服务系统全面推广使用；物业服务与社会治理互促互进，三方协同治理成效不断显现，全市住宅小区居住品质、管理水平和居民满意度稳步提升。
（三）重点任务

1.完善体制机制，提高综合管理水平，成立市物业综合管理工作领导小组。
2.完善社区党组织领导、小区党组织引领下社区居委会、业委会和物业服务企业三方协同共治机制，及时有效调解业主、业主委员会与物业服务企业之间的物业管理纠纷，形成“重大事项三方联议、民生实事三方联办、矛盾问题三方联调”的良性互动。

3.强化属地管理，落实主体责任。理顺“市、街道（镇乡）、社区（村）”三级物业综合管理工作体系，明确物业主管部门、各街道（镇乡）、社区（村）的工作职责。

4. 全面推进执法进小区，形成“物业吹哨、部门报到”常态化工作机制。
5.探索纠纷调解新机制。加强物业信访源头治理，建立市、街道（镇乡）、社区（村）三级物业管理投诉受理和矛盾纠纷处理调解体系。

6.合理规划物业管理区域。把物业管理需求纳入建设工程设计方案，规划主管部门在进行建设工程设计方案审查时，应当征求物业主管部门的意见。
7.加大业主委员会组建力度。积极引导专职社区工作者和党员、机关事业退休人员、退役军人以及有法务、工程等专业特长的业主参选业委会，新组建或新换届业主委员会中的党员比例原则上不低于50%

8.加强业主委员会日常管理。明确将业委会纳入街道（镇乡）管理，加强对业主委员会的日常监督、指导和培训，提升业主委员会自我管理、自治履职能力。

9.保障业主委员会工作经费。探索建立业委会工作津贴制度，经业主大会同意，可按规定列支部分小区公共收益作为工作津贴（交通、通讯）。

10.加强行业日常监督。常态化开展物业服务企业星级评定和服务质量考评，形成物业服务前端把关、过程监管、结果运用的全链式监管机制。

11.构建“质价相符”服务机制。探索形成“质价相符、按质论价、优质优价”物业服务价格调整机制。

12.提高专业物业服务覆盖面。街道（镇乡）、社区（村）要推动召开业主大会，引导小区居民通过民主决策共同决定从自行管理、委托物业服务企业管理、委托专业单位进行专项服务等多种形式中选择合适的物业管理模式。

13.规范物业招投标和承接查验制度。为了进一步规范和完善物业服务招投标活动，保障物业服务招投标当事人的合法权益，物业主管部门要出台规范物业管理招投标相关制度，确保由党建强、服务好、群众满意度高的物业服务企业实施物业管理。
14.规范物业专项维修资金及保修金归集和使用。严格落实上级对物业专项维修资金及保修金的收缴规定，确保房屋的“养老金”和“质保金”充足可用。

15.推动线上线下融合发展。以金华“信义居”智慧物业管理服务平台为载体，建立我市物业管理平台，打通业主、物服务企业、社区、物业主管部门之间的数据链，实现满意度调查、业委会选举等事项的线上办理，利用“互联网+”技术手段对我市物业管理状况进行全方位、多角度、智能化的实时监管，实现物业管理工作的便捷化和智慧化。

16.积极发挥行业协会作用。鼓励、支持物业服务企业加入行业协会，实行自律管理，杜绝恶性竞争。发挥行业协会在调解矛盾纠纷、业务培训的专业优势和实践优势，开展技能培训和竞赛演练，提升服务企业的专业能力和服务水平。
