
奉政办发〔2021〕61号
宁波市奉化区人民政府办公室印发

关于奉化区老旧住宅小区全面导入物业管理的指导意见
各镇人民政府、街道办事处，区政府各部门、各直属单位：

为进一步提升居民居住品质，根据《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）、《浙江省人民政府办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作的实施意见》（浙政办发〔2020〕62号）、《宁波市人民政府办公厅关于印发宁波市城镇老旧小区改造三年行动方案（2020-2022）的通知》（甬政办发〔2020〕18号）、《宁波市奉化区人民政府办公室关于印发奉化区推进中心城区老旧住宅环境整治工作实施方案的通知》（奉政办发〔2018〕55号）和《宁波市奉化区人民政府办公室关于加快推进老旧住宅小区改造工作的实施意见》（奉政办发〔2018〕66号）等要求，经区政府同意，现就我区老旧住宅小区全面导入物业管理工作，提出如下指导意见：

一、总体要求

（一）指导思想

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的十九大和十九届二中、三中、四中、五中全会精神，深入践行以人民为中心的发展思想，以物业管理导入为手段，落实共同富裕、共同缔造理念，全面提升物业管理、社区治理和城市精细化管理水平，打造共建共治共享共管的小区治理格局，助力共同富裕特色区建设。

（二）工作目标

围绕“干净、整洁、有序、安全”的目标，精准施策，系统推进，综合治理，确保老旧小区居住环境品质得到明显改善，形成党建引领、政府引导、市场服务、业主参与的老旧小区环境长效治理格局。

到2023年底，基本实现我区列入综合整治改造的10个老旧住宅小区物业管理全覆盖（小区名单详见附件），完成有完善的基础设施、有整洁的居住环境、有配套的社区服务、有长效的管理机制、有特色的小区文化、有和谐的邻里关系的“六有”目标，居民的获得感、幸福感、安全感明显增加。

二、基本原则

（一）以人为本，共治共管。尊重群众意愿，坚持问需于民、问计于民、问策于民，充分发挥人民群众在物业管理导入过程中的积极性、主动性和创造性。落实各方管理主体责任，强化治理手段，厘清政府、社区、业主、物业服务企业职责边界，实现共治共管共建共享。

（二）立足实际，重点推进。针对老旧小区特点，开展“保安”“保洁”“保绿”“保秩序”为主要内容的基本物业管理与服务。坚持以问题为导向，因地制宜、分类实施、系统推进，引导物业管理参与文明城市创建、垃圾分类、常态化疫情防控等工作。

（三）注重实效，长效管控。坚持市场规律与政府补助相结合、业主缴费与政府扶持相结合，发挥市场机制作用。加大“执法进小区”力度，引导业主委员会有效发挥自治作用。加强党建引领，健全长效管控机制，提高老旧小区物业管理的能力和水平。

三、实施对象、条件与程序

（一）实施对象

各镇（街道）对列入整治改造计划的无物业管理的老旧住宅小区及其他经主管部门同意纳入物业管理导入的退管、自主管理小区（须满二年），实行物业管理导入扶持政策。

（二）实施条件

各镇（街道）根据行政区划和利于管理的原则，划定物业管理区域，形成封闭小区管理环境，并成立业主委员会，创造基本物业管理条件；物业管理用房可通过改建、承租方式，按最低不少于30平方米的标准配置；物业经营用房配置可实物配置，也可按市场租金价格折算经营收入，实行货币补偿。物业管理经营用房补偿资金可在小区公共收益和政府补助资金中开支。开放式小区的封闭资金由区财政与各镇（街道）按照《奉化区老旧住宅小区整治改造专项资金管理办法（试行）》（奉住整办〔2018〕5号）规定，按1:1比例承担。区财政保障部分资金在老旧住宅小区整治改造专项资金中列支。

（三）实施程序

各镇（街道）要结合实际制定物业管理导入方案，并公示公告全体业主，在提交业主代表大会审议通过后，引入物业管理企业，签订物业合同，实施物业管理与服务。

四、实施模式

（一）专业化综合物业管理模式

居民对于导入物业管理服务意愿强烈的老旧小区，实行专业化综合物业管理模式。专业化综合物业管理可通过招投标或其他公平公正方式，选聘物业企业。服务标准和内容，按奉化区物业服务星级服务二星级标准提供，收费标准最低为多层住宅0.70元/月·㎡。

专业化综合物业管理设定的导入期为三年。导入期内由区财政负责提供一星级（最低物业服务标准）服务物业费补助，标准为住宅0.50元/月·㎡；超出部分物业费用由居民自行承担。

业主缴费、小区广告收入和停车位出租等产生的公共收益，可转化为小区的物业管理资金及物业专项维修资金，实现共建共享。账户单独列账，由业委会或社区监督管理。导入期结束后，区财政分二年逐步退出导入物业管理补助政策；退出期内，财政补助减半。退出期结束后，导入物业管理小区按《奉化区物业服务业补助（奖励）专项资金管理办法》（奉建〔2015〕174号）实施奖励补助。各镇（街道）可按照小区物业管理市场化水平，探索建立市场化物业管理制度。

（二）“菜单式”专项物业管理模式

居民对于导入物业管理服务意愿一般的老旧小区，可实行“菜单式”专项物业管理模式。“菜单式”专项物业管理模式，可通过协议方式，在镇（街道）、社区和业主代表同意后，招聘物业公司。专项物业管理一般按不超过0.5元/月·㎡的标准，由居民自主选择“奉化区物业服务菜单式分级服务标准”一星级服务项目及内容，提供“保安”（0.15元/月·㎡）、“保洁”（0.15元/月·㎡）、“保绿”（0.10元/月·㎡）、“保秩序运行”（0.10元/月·㎡）或任一专项物业服务。三年导入期内，物业服务费用承担模式参照专业化物业管理模式，由财政全额保障，不再向业主收取物业管理费用。退出期后，按《奉化区物业服务业补助（奖励）专项资金管理办法》（奉建〔2015〕174号）规定，享受奖补政策。

（三）“顾问式”物业管理结对指导模式

居民对于导入物业管理服务意愿不强的老旧小区，可实行“顾问式”物业管理结对指导模式。区住建局引导行业协会，推荐进驻我区的信用3A以上的物业企业承担社会责任，通过物业公司与导入小区“1+1”结对的方式，为各镇（街道）、社区提供物业管理服务咨询，指导社区、业委会建立相关管理制度，实施“准物业管理”。政府通过购买社会服务形式，实现“一把扫帚”覆盖，把基本的卫生保洁纳入市政保洁范围，并提供最基本的治安巡逻及其他应急服务和“警物联动社会化巡逻”。

五、保障措施

（一）坚持党建引领，落实社区治理。要坚持党的全面领导、业主决策、属地管理和部门指导相结合的原则；要以社区党支部为依托，充分发挥社区基层党组织的领导核心作用，加快推进业委会党支部、物业企业党支部建设。对没有条件成立党支部的业委会、物业企业，要创造条件提升党员比例，社区党组织也要选派党建工作指导员，加强指导联系。要鼓励和支持符合条件的社区“两委”成员或热心公益事业、遵纪守法、综合素质高、工作能力强的社区党员，通过规定程序担（兼）任业主委员会成员，实行“双向进入、交叉任职”。

（二）加强条块联动，落实部门责任。要加强属地管理，落实各项工作机制。各镇（街道）要牵头落实老旧住宅小区导入物业管理的各项组织工作，建立完善社区网格化管理机制，建立老旧小区住宅专项维修资金归集、使用机制，促进小区改造后物业维护更新。各职能部门依据“执法进小区”清单列表落实责任，加强执法联动和日常管理。区住建局要做好老旧小区导入物业管理的政策指导工作，负责指导物业服务企业做好执法配合和违法行为“三联单”报送工作，负责小区内违规改变房屋承重结构的行政执法管理；建立完善老旧小区物业管理信用制度及日常监管考核办法。区委组织部负责指导导入物业管理的老旧住宅小区的社区党组织建设工作。区发改局负责老旧住宅小区导入物业管理的物业服务收费指导工作。区公安分局负责小区的治安、群租和车辆有序停放等行为的行政执法与管理，负责区一般管理区内导入物业管理的老旧住宅小区的文明养犬。区商务局负责小区涉及餐饮业调整和商业类型整合、引入工作。区市场监管局负责小区的商铺、车棚车库及无照经营管理。区综合执法局负责导入“顾问式”物业管理的老旧住宅小区市政保洁、商铺店招管理、重点管理区内文明养犬、占绿毁绿、垃圾分类、餐饮场所环境污染等城市执法管理行为。区自然资源和规划分局负责老旧住宅小区的建筑立面监管，受理投诉、举报，对发现、移送的违法线索进行处理，需要立案查处的，将相关证据材料移送综合行政执法部门。其他各部门按照各自职责做好相关工作。

（三）加强政策扶持，强化资金保障。区住建局要通过考核奖励与补助、招投标和信用记录加分的办法，鼓励引导优秀物业企业参与老旧小区的管理；区财政局要根据专项资金补助政策，对老旧住宅小区全面导入物业管理工作提供资金保障。区人力社保局要根据《奉化区公益性岗位开发管理暂行办法》（奉人社〔2020〕2号）文件，实施老旧小区导入物业管理的公益性岗位补贴。区综合执法局要从老旧小区导入物业管理起，及时调整城区道路、开放式小区等保洁服务项目范围；各镇（街道）也可根据实际情况和实际需要，参照本办法对符合导入物业管理条件的小区，进行相应的奖励和补助。

附件：奉化区计划导入物业管理老旧小区安排表

                  宁波市奉化区人民政府办公室

                2021年11月10日

附件
奉化区计划导入物业管理老旧小区安排表

	序号
	小区名称
	所属街道社区
	竣工日期
	户数
	总建筑面积（M2）
	计划导入时间

	1
	春晖小区
	锦屏春晖社区
	1993年
	980
	71690
	2022年底前

	2
	广济公寓
	锦屏居敬社区
	1994年
	600
	67437
	2022年底前

	3
	金钟小区
	岳林金钟社区
	2006年
	635
	76841
	2022年底前

	4
	大田小区
	岳林桃源社区
	1996年
	2946
	213703
	2022年底前

	5
	广平小区
	锦屏光明社区
	2000年
	736
	83932
	2022年底前

	6
	广南商城
	锦屏光明社区
	1995年
	447
	40133
	2023年底前

	7
	庄山小区
	锦屏庄山社区
	1988年
	2591
	218412
	2023年底前

	8
	朝阳花园
	锦屏奉中社区
	1988年
	305
	22108
	2023年底前

	9
	阳光小区
	锦屏阳光社区
	1994年
	1115
	99118
	2023年底前

	10
	河头小区
	锦屏长岭社区
	1997年
	1134
	118200
	2023年底前

	合计
	11489
	1011574
	

	每年按照0.50元/月·㎡的标准。


抄送：区委各部门，区人大常委会办公室，区政协办公室，区人武部，

区法院，区检察院，各人民团体。

宁波市奉化区人民政府办公室　　　　　　   2021年11月10日印发  



