附件1：

建国街道住宅小区物业管理工作实施方案

为深入推进省、白山市委、临江市委城乡基层治理工作要求，全面落实《物业治理专项工作组三年工作计划》，围绕提高保障和改善民生水平的总体目标，抓住群众最关心最直接最现实的问题，进一步加强我街道住宅小区综合管理工作，完善体制机制，实现小区有人管、管得好、可持续的目标，切实增强老旧小区群众获得感、幸福感和安全感。结合我街道实际情况制定本方案。
一、基本情况
建国街道共有物业企业2家，4个社区。
二、指导思想
以便民、利民、为民、安民为宗旨，强化社区居民委员会及相关职能部门的社会管理职能，全面推行专业化的物业管理，集中解决住宅小区物业管理中的难点问题，提高业主对物业服务的满意度，维护好物业管理各方共同利益，全面建设文明小区、和谐社区。
三、基本原则
强化统一领导。充分发挥街道党工委总揽全局的领导核心作用，加强政府职能部门协同协作，合力按时完成工作任务。
提升服务水平。加强行业监管，规范服务标准，建立完善物业服务各方维权渠道。
落实长效管理。完善属地管理体制，制定长效管理机制，推进住宅区物业管理社会化、专业化、规范化。
四、工作目标
建国街道辖区住宅小区按照划定的物业管理区域，全部成立业主委员会，选聘物业服务企业进驻住宅区开展专业服务，彻底清除楼道内堆放杂物等消防隐患，有效解决物业服务收费难问题，促进小区居住环境和业主满意度明显提升。            
5、 [bookmark: _GoBack]职责任务
按照“重心下移、属地管理”的原则，全面落实“街道吹哨部门报道”工作机制，建国街道承接物业管理部门下放的职权，具体落实辖区住宅小区物业管理的组织、监管工作。
（一）组织成立首次业主大会会议筹备组;指导和协助业主大会的成立、业主委员会的选举和换届;指导和监督业主大会、业主委员会、物业服务人依法履行职责。
（二）对物业管理区域内的物业服务实施监督检查;指导和监督物业承接查验、物业服务人退出交接活动。
（三）建立物业管理纠纷调解、投诉和举报处理机制,调解物业管理纠纷，处理住宅小区各类物业管理相关投诉和举报。
（四）组织居(村)民委员会、物业服务人对物业管理区域进行定期巡查。发现违法违规行为的，应当及时劝阻、制止;劝阻、制止无效的，应当及时报告相关行政主管部门。
（五）定期对辖区内物业小区进行排查，如发现险情或安全隐患，应及时设置警戒线、警示标语，并联系相关单位及相关责任人进行处置。
（六）协调和监督老旧住宅小区物业管理。
六、实施步骤
（一）划分物业管理区域。建国街道对不具备封闭条件的住宅小区实现分片、划区域管理。多个相邻的独栋楼可划分为一个物业管理区域，乡镇自行划分。
责任单位:市城市管理行政执法局、建国街道、各社区。
（二）成立业主委员会。建国街道、社区居民委员会负责业主大会和业主委员会的筹备、选举、成立、换届及备案工作，列席业主大会和业主委员会会议，监督业主大会和业主委员会履行职责。实现业主委员会全覆盖。各包保单位要全力协助街道各社区做好成立业主委员会工作。
责任单位:建国街道
配合单位:各包保单位
（三）选聘物业服务企业。实现专业化物业服务或业主自治管理全覆盖。各包保单位要全力协助各乡镇(街)组织业主委员会(或物业管理委员会)选聘本住宅区的物业服务企业，协商明确服务项目和收费标准进行公示。对组织群众难度大、公共基础设施差，暂不具备引入专业化服务的住宅小区，组织提供基本保洁、公共设施维修等服务，实行包保单位与社区兜底代管，直至进驻物业为止，逐步引导实行专业化、业主自管等运行模式。建国街道负责小区进驻物业后的监管工作。
责任单位:建国街道
配合单位:各包保单位
（四）老旧小区改造。借助老旧小区改造的契机，对老旧小区院内进行基础设施改造，将物业服务用房及四门落锁一并纳入老旧小区改造项目，保障物业服务用房水、电、暖等满足基本入驻条件，减少专业化物业管理进驻老旧小区的前期投入。
责任单位:住建局
配合单位:市城市管理行政执法局、建国街道
（五）清缴拖欠的物业服务费。沟通协商解决。各社区通过公告栏、通告（一封信）、微信群、QQ群等方式，大力宣传《吉林省物业管理条例》及法律法规，各物业服务企业上门交流沟通，承诺服务事项和标准，取得业主理解支持并补交物业服务费。
责任单位:建国街道
（六）司法诉讼解决。对物业服务企业在合同期内按合同约定提供正常服务，双方协商不成后仍拒交物业服务费的，由物业服务企业整理相关证据后提起诉讼，市人民法院建立“绿色通道”，实施“小额快裁”、合并审理。探索将拒交物业费的纳入个人征信。
责任单位:市人民法院
配合单位:建国街道
（七）规范新建住宅区物业管理。新建住宅区前期物业服务企业应当通过招投标的方式选聘;建筑面积不超过三万平方米的，经市城管执法局批准，可以采取协议方式选聘。建设单位选聘前期物业服务企业应接受市城管执法局和建国街道的监督，签订的前期物业服务合同需报市城管执法局备案。
责任单位:市城市管理行政执法局配合
配合单位:建国街道
七、保障措施
（一）加强组织领导
临江市委城乡基层治理工作委员会，已成立物业治理专项工作组，市政府主要领导担任组长。领导小组办公室设在城市管理行政执法局，负责协调工作。
（二）做好宣传
大力宣传住宅区物业管理举措和成效，努力营造全社会积极参与、大力推进的浓厚氛围。
