
酉阳住建委函〔2023〕127号

酉阳土家族苗族自治县住房和城乡建设委员会

关于县政协十四届二次会议第24号提案的答复函
李海成委员：

您提出的《关于规范城区小区管理（物业管理）的建议》的提案收悉。您的提案很好，感谢对我县物业管理工作的关心和支持。现将办理情况答复如下：

汇升广场地处酉阳城市最中心，是我县商业比较集中繁华之地。特别是佳惠商场和佳惠超市入驻为酉阳县地方财政收入和解决就业、繁荣地方经济及城市建设作出了较大的贡献。汇升广场规划住宅2789户，商业832户，从2015年8月交房以来住宅入住率已达97%，商业入驻率已达95%。从2015年交房近9年项目的清算工作仍未结束，开发公司遗留的拆迁还建、工程质量、契税、大修基金等问题。特别是部分还建房大修基金没有缴纳，影响了房屋正常维修使用。目前我们正在推进与开发公司的项目清算工作，尽快完善遗留问题的处理。

一、加强社区管理

社区是社会的基本单元，是人们生活的基本空间，它作为人们生产和生活的“共同体”和重要活动场所，人的许多需求，通过社区服务和物业管理得以满足。经过充分调研发现，酉阳城区自有商品房开发以来，小区管理（物业管理）已有20年的历史，但是存在很多管理不规范的现象，甚至还存在很多房产证无法办理、遗留问题不解决、物管费收缴扯皮、停车难、违规占用消防通道等问题。县住房城乡建委将充分发挥行业管理职能，督促街道（社区）的属地管理职责，多方联动加强社区管理，增加群众满意度。参照大城市的优质小区管理模式，规范物业管理行为，通过业主委员会，让广大业主参与小区管理，让物业公司服务广大业主。

二、增加停车位

汇升广场是2009年初设规划，由于地质条件的影响只规划了地下车库普通车位350个、机械车位499个，地面车位418个，实际在河边投入使用了120个车位，其他298个地面车位规划在小区广场，由于小区住户较多，人流量较大，出于安全角度考虑没有设置。目前，物业公司已向县人民政府和县城市管理局申请在河边地面停车场建设立体机械停车场，可增设100多个机械停车位，可缓解小区停车难的问题。

三、成立业主委员会

在2018年4月钟多街道及我委已组织召开了成立业主委员针对动员大会，并初步确定了筹备小组名单，但由于各种原因此事一直未能推动。目前，我委也逐步将小区业委会的成立纳入工作日程，联合钟多街道、玉柱社区逐步推动小区业委会的成立。

根据新修订《重庆市物业管理条例》第十六条 “一个物业管理区域内，已交付的专有部分面积达到该区域建筑物总面积的百分之五十以上，建设单位应当进行公告，业主可以召开首次业主大会会议，选举产生业主委员会。占物业管理区域内业主总人数百分之二十以上的业主，可以向物业所在地街道办事处、乡（镇）人民政府书面申请召开首次业主大会会议。”第十七条   “街道办事处、乡（镇）人民政府应当自收到书面申请后三十日内通知建设单位或者物业服务企业报送物业建筑面积、物业出售时间、业主清册和联系方式、共有设施设备交接资料等材料，并负责核对材料和指导成立首次业主大会会议筹备组。建设单位或者物业服务企业应当自收到街道办事处、乡（镇）人民政府通知后十日内报送材料，协助成立筹备组，并在物业管理区域内为筹备组和业主大会的活动提供相应的人力、场地支持。筹备组成员由业主代表、街道办事处、乡（镇）人民政府、社区党组织、辖区公安派出所、居（村）民委员会和建设单位派员共同组成。其中，业主代表应当符合本条例第二十六条的规定要求，且人数所占比例不低于筹备组总人数的百分之五十。筹备组成员中的业主代表，应当由街道办事处、乡（镇）人民政府组织业主推荐产生，并告知全体业主。筹备组组长由街道办事处、乡（镇）人民政府派员担任。筹备组成员名单应当自成立之日起三日内予以公示。业主对筹备组成员有异议的，由街道办事处、乡（镇）人民政府协调解决。筹备组成员名单确定后，应当予以公告。”等规定，县住房和城乡建委将依据《条例》规定职能职责，指导和监督街道办事处、乡（镇）人民政府依法开展物业管理相关工作、调处物业管理矛盾纠纷。

四、规范小区公共区域收入管理

公共收益问题也是近年来业主普遍关注的问题，在新修订《重庆市物业管理条例》中对公共收益的管理规定：“利用物业共有部位、共有设施设备进行经营的，应当符合法律规定，并在物业服务合同或管理规约中约定”，明确可以开展经营的场地范围、电梯、等部位设置广告的标准和要求，以及不同类型、区域的场地有偿利用的最低收费标准，并规定“物业服务企业管理服务费比例不得超过所得收入的30%”。针对公共收益使用，《条例》规定了公共收益主要用于补充物业专项维修资金，也可按业主大会决定使用。物业服务企业和业主委员会应当每半年公布一次公共收益收支情况，物业管理区域内20%业主书面对公共收益收支提出异议的，可根据约定申请审计。新修订的《重庆市物业专项维修资金管理办法》（渝府令347号，以下简称《办法》）于2022年5月1日正式实施。《办法》规定：“业主大会成立前，公共收益应当存入物业专项维修资金账户，并设立单独账目。首次建立物业管理区域公共收益单独账目前，物业所在地街道办事处、乡（镇）人民政府应当组织开展一次公共收益使用和收支情况检查，并将检查情况向全体业主公布。检查结果作为公共收益独立账目期初数”，明确了公共收益管理要求和管理责任。2021年9月，县住房和城乡建委开展“加大物业服务收费信息公开力度让群众明明白白消费”专项行动，在工作会议上组织行业24家物业服务企业签订“合法经营、规范收费”承诺书。今后县住房城乡建委员将与街道（社区）加强沟通联动，进一步督导辖区物业服务企业按规定公示公开物业服务信息、公共收益使用和收支情况，供业主监督。

关于汇升小区广告收益、地面停车场收入、场地租赁费等公共收益问题。从2015年8月交房以来，物业公司专门建立了公共收益进行了账户，并据实记账，在业主群、楼栋入户大厅明显位置每半年公示一次。根据钟多街道办2020年3月25日会议纪要精神汇升地面停车场暂时由物业公司代为管理，扣除人工、设备设施、维修等费用后纳入公共收益管理。针对公共收益的管理我委目前已纳入工作安排，近期将联合街道、社区对公共收益的收支进行全面的清理。

此答复函已经杜波主任审签。对以上答复有什么意见，请填写在答复函回执单上，以便进一步改进工作。
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