附件2.
关于《滨海新区社区物业管理办法（征求意见稿）》的起草说明
一、起草背景
    我市物业管理工作起步于1992年，历经近三十年的发展，政策法规体系比较完备，但随着经济社会发展和新事物新问题出现，物业管理与社区治理矛盾呈现多发态势，有关物业管理与社区治理方面的信访量居高不下，一些突出问题长期得不到解决。本市物业管理法规、政策已不适应新形势下社区物业管理的需要，急需出台政策，从制度上、从根本上解决问题。

    区人大、区委、区政府对于社区物业管理工作一直高度重视，致力于建立长效管理机制解决突出问题，将物业管理与社区治理工作制度创新工作列入重要任务日程，积极督促指导有关部门开展制度创新调研及规范性文件编订工作。

    区住房建设委自机构改革接管物业管理工作以来，积极探索物业管理制度创新，依据《天津市滨海新区人民代表大会常务委员会关于促进和保障物业管理与社区治理融合共进的决定》和区领导有关指示精神，发挥部门职责优势，围绕保障改善民生，积极推进滨海新区社区物业管理制度创新工作。在区人大、区委、区政府及各相关部门的大力支持和协助下，我委起草了《滨海新区社区物业管理办法（征求意见稿）》（以下简称《办法》）。
    本次起草《办法》，是在遵从《物业管理条例》和《天津市物业管理条例》的基础上，以贯彻落实《天津市社区物业管理办法》为契机，吸收借鉴北京、南京、深圳等城市和地区先进做法和经验，以解决当前滨海新区社区物业管理工作中急需解决的现实问题为导向，制定符合滨海新区实际发展需要的社区物业管理具体工作措施。

    二、《办法》主要内容
本《办法》共七章，七十二条，另有附件两个，明确了物业管理中各方责任和义务并引进了多项创新管理机制，主要包含如下内容：
（一）第一章  总则
明确制定本《办法》目的意义、适用范围、工作原则及分工协作要求。
（二）第二章  管理模式和服务标准
分类表述目前滨海新区住宅小区的物业管理服务模式、服务内容与标准。
（三）第三章  责任分工
通过成立领导小组、建立社区物业管理职责清单和问题清单制度，明确各级党组织、区政府各职能部门、属地街镇、居委会、业主、业委会、物业企业及专业经营服务单位在社区物业管理工作中的职责分工，梳理住宅小区各类易发问题并针对每一项易发问题明确相关单位和部门的责任和义务，明确应由哪个部门处理，哪个部门配合，发现问题按清单处置或转办，便于实际操作和公众监督。

（四）第四章  物业服务管理
1.第一节 业主大会和业主委员会
主要内容：一是，学习北京、深圳、南京、上海等地，推动智慧社区信息系统建设，鼓励、支持业主大会、业主委员会采用现代化手段行使权力，引导业主大会会议通过互联网方式召开，解决召开业主大会难、业主决策难问题；二是，对居民参选业主委员会资格核实方式进行了明确；三是，业主大会可以决定给予业委会成员其适当津贴，并决定对业主委员会实行经济责任审计；四是，明确业委会成员物业费、停车费情况进行公示；五是，明确业委会不及时组织召开业主大会、撤销业主大会或业委会违法决定的处置程序和责任部门。
2.第二节  物业服务
主要内容：一是，加强对前期物业服务监管，规范业主大会选聘物业服务企业程序，引导建立物业服务第三方评估制度，解决物业服务企业不依法履约服务、擅自降低服务标准问题，对物业企业服务质量进行有效监管；二是，对失管小区制定了托底保障措施；三是，规范物业费收取和缴纳问题；四是，规范车位、车库分配和收费等事项；五是，制定公共收益获取、存储、使用的程序，解决公共收益使用不规范、不透明问题；六是，鼓励物业企业转型升级并拓展服务，推进物业管理智能化、信息化。
    3.第三节  物业维护和维修
主要内容：一是，开发建设单位交房时设立维保中心，直接受理居民房屋质量报修；二是，规范装饰装修管理，解决房屋交接、装修乱象；三是，明确前期物业承接查验、出保验收流程，发现问题处置方法；四是，明确专业设施设备管理责任和业主维修义务，强调对高空抛物违法行为依法查处，解决安全事故责任认定不清问题；五是，梳理了目前共用部位、共用设施设备的维修资金政策，并设置紧急抢修基金用于突发、重大安全隐患问题的维修。
第五章  工作机制
1.第一节 日常监管机制
为了加强社区党组织领导，压实基层管理责任，从日常巡查、检查考评、对业委会监管、讨论决定重大事项等方面，明确了社区党组织、居民委员会日常工作程序。
2.第二节 问题处理机制
建立以街镇为中心的问题处理程序，集中受理，分类办理或转办,难点问题通过“街镇吹哨、部门报到”或者联席会议方式，统筹协调各部门、各相关单位解决。
3.第三节 三级会议协调
分别对社区、街镇、区政府三级会议，从协调事项范围、召集单位、会议时间、会议程序等方面进行了明确。

4.第四节 调解机制

建立社区物业纠纷三级调解委员会机制，负责社区物业纠纷的调解工作。
第六章  监督管理
1.第一节 检查考评
按照《滨海新区专业化物业管理住宅小区星级评价考核办法》，建立居委会检查考评、社区党组织综合评价的考评体系，对物业服务项目物业管理服务情况、参与社区治理情况及业主满意度情况进行评价。
2.第二节 考评结果的运用
在住宅小区星级评价考核的基础上，通过多种渠道对物业服务企业开展联合激励和联合惩戒，促进物业市场主体依法诚信经营，维护市场正常秩序，引导物业行业良性发展，净化市场环境。
3.第三节 考核
制定了三个层面的考核体系，将社区物业管理工作纳入对街镇及相关管理部门的绩效考核内容。
（七）第七章  附则
对开发区责任部门、延伸措施、实施时间等进行补充说明。
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