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对市政协十三届二次会议

第284号提案的答复

尊敬的董利梅委员：

您提出的“关于提高小区物业服务质效的建议”已收悉。现答复如下：

近年来，随着城市化进程不断加速，物业服务行业得到了前所未有的发展，成为城市居民生活中不可或缺的一环。在行业快速发展过程中，部分问题也逐渐凸显，这一定程度上损害了业主的利益，也制约了我市物业服务行业的健康发展。为切实有效解决这些问题，我局始终坚持问题导向，将物业管理工作当作年度工作重点来抓，现将我局近年来在加强物业管理方面的有关工作情况向您简要汇报如下。

一、明确各监管部门职责

根据《河南省物业管理条例》第七十七条的规定，相关主管部门按照各自职责负责物业管理区域内不同的工作，具体内容也已注明。为进一步畅通规范业主反映物业服务方面问题渠道，让广大业主更准确更快捷的将问题反映到各级主管部门，及时解决诉求，迅速化解矛盾纠纷，创建和谐宜居环境。市住建局印发了《关于明确物业管理区域常见问题投诉渠道的通知》，明确市住建、消防、城管、公安等十部门和辖区职责。指导各县（市、区）物业管理行政主管部门开展宣传引导，督促物业服务企业采取发放宣传页、微信群、宣传栏、电子屏等形式，向物业小区业主推送信息，让业主明白物业服务方面各类意愿与想法的解决途径，避免出现找不到监管部门，到处打电话，一拖再拖，群众利益诉求得不到充分反映和解决。同时，政府、辖区各级部门在处置群众反映问题时，依据部门职能，将有关法律法规向群众解释清楚，引导群众按照程序反映问题，正确表达利益诉求，依法依规主张权益。各级行政主管部门在处置群众诉求时努力做到：合理诉求协调解决到位，无理诉求依据法律法规解释到位，存在困难的尽力帮扶到位。

二、加大行业监管力度

自2019年7月新乡市物业管理职能划转调整至市住建局后，我局对物业管理工作进行了积极探索。一是实行信用监管。2017年以后物业服务企业资质取消，对物业行业监管带来新的形势和挑战，我局探索以信用监管为抓手，充分发挥信用惩戒的约束和震慑作用，构建物业行业监管新手段。2020年7月印发《新乡市物业服务企业信用等级综合评价管理办法（暂行）》，结合各物业服务企业在日常经营活动中遵守法律法规、履行物业服务合同、管理经营能力等方面的基本信息、业绩信息和不良信息，每年对物业服务企业进行信用等级评定，并向社会公布。信用等级分为优秀（AAA）、良好（AA）、合格（A）、基本合格（B）、不合格（C）五个等级。截至目前，2020年、2021年、2022年度物业服务企业信用等级综合评价结果已完成并公开，在前期物业招投标、各类评先创优、物业行业专家选聘活动中已进行结果运用，正在逐步推进物业行业形成守信激励、失信惩戒的良好氛围，推动物业服务企业合法合规经营。二是实行“双随机一公开”监管。结合市“双随机一公开”检查活动，每年随机抽取一定比例的物业服务企业开展“双随机一公开”检查工作，对检查中所发现问题，及时提出整改标准，要求限期落实到位，同时将检查结果录入国家企业信用信息公示系统、河南省“互联网+监管”系统，与企业信用档案相关联，切实推动我市物业行业信用环境的提升。三是加强招投标监督工作。严格落实《河南省物业管理条例》《河南省前期物业管理招标投标管理暂行办法》有关规定，监督新建项目开发企业，通过招标的方式选聘前期物业服务企业。由于前期政策原因，老旧小区物业服务企业为开发企业、业委会或社区引进。目前，市区313个物业小区，通过前期物业招标选聘物业服务企业216个，开发商引进物业的47个，社区引进的8个，业委会引进的35个，单位或其它方式引进的7个。四是落实服务信息公示制度。2023年，市住建局统一规范了《新乡市物业服务内容及收费标准公示栏》，督促物业服务企业公开服务标准、物业费及停车价格、收费方式和公共收益等情况，解决服务信息公示不完整、量化不达标、公共收益公示缺失等问题，提高物业服务透明度，接受业主监督，让群众明明白白消费。目前，市区313个物业小区，已全部完成信息公示栏更新和内容公示。
三、多措并举做好宣传工作
为切实做好《民法典》学习宣传贯彻工作，让《民法典》走到群众身边，走进群众心里，提高群众遵法、守法、办事依法、遇事找法、解决问题用法、化解矛盾靠法的意识和能力。今年以来，市住建局在牧野公园、物业小区组织开展多场《民法典》宣传活动，活动期间，累计发放《民法典》300余份。同时要求各物业小区充分利用项目内宣传媒介，在小区出入口、公共活动场所、楼栋门厅等人员聚集较多的场所，通过多媒体大屏展示、悬挂宣传条幅、设置固定宣传栏等多种方式进行《民法典》《河南省物业管理条例》宣传教育，力求做到尊法守法意识深入人心。
四、积极推行业主自治组织
我市业主委员会成立依据《河南省物业管理条例》（2021年修订）和《河南省业主大会和业主委员会指导规则执行》执行。根据文件规定，业主委员会由业主大会会议依法选举产生，且街道办事处、乡镇人民政府应当按照法律法规、业主大会议事规则、管理规约的有关规定，对业主委员会成员候选人任职条件、提名进行审查，并监督其依法履行职责。同时，为进一步提高广大业主参与共同管理小区的积极性，加强对物业服务企业的监督管理，推动物业管理长效机制，2021年河南省人大对《河南省物业管理条例》进一步修改，针对符合条件未成立业主大会或不符合成立业主大会条件的小区，在街道办事处（乡镇人民政府）的指导监督下应当成立“物业管理委员会”作为承担业主委员会职责的临时机构，发挥监督与协调职责，建立“合作互赢”的信任关系，维护小区和谐稳定。省住建厅于2023年10月出台《河南省物业管理委员会工作办法（试行）》，物业管理委员会的成立更加规范化。2024年1-2月我局组织行业专家深入辉县市、红旗区、卫滨区、高新区等讲解《河南省业主大会业主委员会指导规则》有关知识，强化乡镇、办事处业务人员在成立业委会、物管会方面的工作指导，有效解决成立业委员、物管会过程中的难点和运行不规范等突出问题，为下阶段各辖区推进业主委员会、物业管理委员会全覆盖工作奠定了坚实基础。

五、关于小区固定车位的问题
《民法典》第二百七十四条规定，建筑区划内的道路，属于业主共有，但是属于城镇公共道路的除外。建筑区划内的绿地，属于业主共有，但是属于城镇公共绿地或者明示属于个人的除外。建筑区划内的其他公共场所、公用设施和物业服务用房，属于业主共有；《民法典》第二百七十五条第二款规定，占用业主共有的道路或者其他场地用于停放汽车的车位，属于业主共有；《民法典》第二百八十二条规定，建设单位、物业服务企业或者其他管理人等利用业主的共有部分产生的收入，在扣除合理成本之后，属于业主共有。根据上述规定，小区公共道路或其他场地上的车位为业主共有。根据《新乡市居民住宅区消防安全管理条例》第三十三条第三款规定任何单位和个人不得在居民住宅区内占用、堵塞、封闭消防车通道、疏散通道、安全出口，或者其他妨碍消防车通行、安全疏散的。在消防通道上设置固定车位可由消防救援机构查处。

下一步，我们会根据您的宝贵建议进行进一步的研究学习，不断加大物业服务行业的监管力度，积极促进新乡市物业行业服务水平的不断提升。

感谢您对我市住房和城乡建设工作的关心和支持！

（印  章）         

  2024年7月15日      

联系单位及电话：市住建局3696558

联 系 人：冯晓蕾

邮政编码：453000

抄    送：市政协提案委（2份），市委市政府督查办（1份）。

PAGE  


