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	昆明市五华区住房和城乡建设局


五住建办案字〔2019〕28号

关于对政协五华区九届三次会议

第19C09号提案的答复

尊敬的石磊委员：

您提出的《关于破解五华老旧小区物业管理服务缺位导致的管理难问题，助推创建文明城市的建议》的提案，已交我局研究办理，现答复如下： 

一、基本情况

我区物业管理面积（含商品房小区、单位自建、散落居民院、楼和老旧小区）约计：1751.8万㎡、183.8万户，其中：商品住宅小区已基本实行了专业化物业管理的物业面积，约计1282.4万㎡、269个物业小区，住户约121542户居民；单位自建自管物业面积526.2万㎡、550个，涉及60296户居民；业主自管物业面积25.9万㎡、83个项目，涉及6436 户居民；散落居民院无人管理物业面积50.9万㎡、175个，涉及5954户；社区代管物业面积约计18.5万㎡、10个，涉及5934户；2019年5月统计五华辖区内兴建于2000年之前的老旧小区有332个。

存在困难 

经过认真细致的走访调研，五华区老旧小区存在的问题主要集中在以下几方面：

1.小区基础设施老化缺失严重。老旧小区屋顶墙面渗水漏水、地下排水排污管道破损老化、户外线路老化、路面不平整、小区绿化缺失和不足、消防通道堵塞。这些问题是老旧小区共性问题，急需进行改造提升。

2.小区内安防技防设备缺失。老旧小区基本无人员巡逻，主要路口没有监控，楼道内没有灭火器及单元门禁，老旧小区的治安防范工作严重不足。

3.老旧小区管理严重缺失。因老旧小区长期无人管理和管理不到位，没有形成统一的管理制度和行为秩序，小区内车辆乱停乱放，宠物粪便无人清扫，导致邻里之间关系不融洽。

4.老旧小区业主大多属于低收入人群，而且从未接受过物业管理，对于交纳物业管理费存在不适应，有抵触心理。

5.老旧小区业态多样，盈利少，风险大，针对不同业态可尝试不同的物业管理模式。

  三、整治措施

（一）扎实推进物业小区环境综合整治和老旧小区环境综合整治、微改造工作。

按照区委办印发《五华区2018年城中村、老旧小区综合治理和微改造工作实施方案》（五办通〔2018〕20号）文件精神，按照“五好一满意”（治安好、环境好、秩序好、服务好、管理好、群众满意）的总体目标，在区委政法委老旧小区综合治理和微改造工作领导小组办公室统筹下，各街道办事处主导、各部委办局积极配合，每年选取不少于2个改造项目开展综合治理和微改造相关工作。区环卫处及时对老旧小区生活垃圾进行回收、清理；区城市管理局依法组织拆除小区范围内的违章建筑，对老旧小区内开展各种便民生活经营等活动提供必要的审批支持；区园林绿化局协同完成老旧小区绿植补种及养护工作；区道桥处协同完成老旧小区内破损路面的维护修缮工作；市公安局五华分局对住宅小区物业治安工作进行宣传、监督与指导，各部门加大对人防、物防、技防的力度，逐步完善流动人口管理机制等。在各部门的共同努力下，五华区老旧小区整治工作正在有序开展。

（二）加快推进“党建引领、红色物业、服务民生”工作。

破解当前物业管理行业成为政府管理的难点、精细治理的乱点、民生关注的热点等突出问题，在区委委组织部牵头下成立了五华区物业管理行业党群活动服务中心。把党的组织有效嵌入物业企业，着力打造“红色物业”，推进物业管理行业党的组织和工作全覆盖，充分发挥物业企业党组织战斗堡垒和党员先锋模范作用，积极回应居民群众对改善居住环境、提升生活品质日益强烈的追求，以便全面提升物业管理行业管理服务水平，为推进全区老旧小区改造提升。物业管理行业党群活动服务中心的建立主要涉及以下工作：

1.单位型住宅小区。实施区域共驻共建工程，以区域化党建为引领，推动小区治理全面融入社区治理。通过吸纳为党建联盟成员、签订共建协议等方式，实现资源整合和工作方式创新，推动各级政府部门、驻区单位和社团组织等各种社会资源，都从本部门履行的管理职责、承担的社会责任出发，围绕构建和谐社区目标找准利益共同点和工作着力点，充分发挥各自优势，最终实现基层治理共管共治的“乘法效应”，促进物业行业党建与街道社区党建联动提升，不断提升物业服务管理品质。

2.商品房住宅小区。实施物业企业党建覆盖提升工程，引领物业企业通过单独建、联合建、挂靠建等方式建立党组织，推动党建工作向行业延伸、向领域覆盖、向社会辐射。物业服务企业党组织由属地街道党工委领导，暂不具备单独组建条件的，通过选派党建指导员、协调转接企业党员组织关系等方式尽快建立党组织；业主委员会党组织由社区党组织指导组建。加强组织联动，建立社区党组织领导下，居委会、物业企业、业主委员会等共同参与的小区多方联动议事服务机制，通过定期召开决策听证会、矛盾协调会等，实现社区治理良性互动，居民群众反映的物业管理问题得到有效解决。

3.无人管理老旧小区。实施小区“微自治”，积极引入物业企业或“准物业”规范管理。由区物业管理协会负责业务指导，街道社区党组织指导业主委员会或代行业主委员会职责，按照相关规定引入物业企业或“准物业”进行管理，优先引入党的组织健全、内部管理有序、勇于承担社会责任、公益性质优先的“红色物业”，从政策上支持“红色物业”发展壮大。要指导物业企业规范开展小区相关物业所有权调查，为平衡收支创造条件。对接管无人管理老旧小区的物业企业，探索建立过渡性财政补贴机制等，增强工作源动力。力争用三年时间，推动全区试点街道80%以上无人管理老旧小区引入物业服务，并最终实现全覆盖。

4.商务楼宇、商圈、园区。实施高质量党建促高品质楼宇商圈建设工程，高标准建设一批街区、商圈、楼宇、园区党群活动服务中心，把中心建设成为“商务物业服务第一站”，提供项目落地、物业服务保障、项目申报、工商注册、税务申报、商标专利代理等综合性企业服务。依托园区运营方、街区管理方、商圈经营者、楼宇物业企业等，按“区域统筹”理念建立党组织，以“党建引领、创新增效”为服务宗旨，把提高企业效益、增强企业竞争力作为党建工作的发力点和落脚点，引导党员冲锋在业务工作最前沿，让党旗飘扬在企业发展第一线。加强业务指导和技能培训，引导物业企业围绕优化营商环境、拓展服务事项、提升服务品质等方面，加强商务物业服务管理工作，为促进经济社会高质量发展提供坚强组织保证。

四、下一步工作计划

1.积极开展老旧小区物业管理的宣传工作，引导居民转变观念、更新观念，尽快实现由计划经济条件下的福利性生活方式思维向市场经济条件下有偿服务的思维转变，树立“花钱买服务”的意识。广泛深入宣传《物业管理条例》，营造依法管理、依法履行义务、文明有序的物业管理良好氛围。

2.持续推进老旧小区微改造和整治提升，着力解决老旧小区道路破损、路灯不亮、楼道灯不亮、下水管网损坏、墙面乱涂乱贴、环卫设施破损、绿化、人防、物防、技防、消防等问题，持续提升老旧小区环境质量，优化城市人居环境。

   3.由区委组织部牵头，区城市更新局、区住房城乡建设局局、各街道办事处负责，在“三社联动”的基础上，激发社区居民的“主人翁”意识，建立“楼院管家”队伍，广泛动员离退休员、业委会成员、楼栋长等热心居民群众参与城市管理和社区治理，进一步提升区域特色化志愿服务水平实现政府管理和社会治理、居民自治的良性互动，推动形成“共治共管、共建共享”的社会治理新模式。

您提出的建议非常必要和及时，对于进一步推荐我区物业管理的健康发展和规范化建设具有现实的指导意义。

联系人及电话：张澍  13888523867

昆明市五华区住房和城乡建设局

                            2019年7月29日

抄送：区委目督办，区政府目督办，区政协提案委。

昆明市五华区住房和城乡建设局             2019年7月29日印发
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