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安宁市住房和城乡建设局文件

安建复函〔2021〕5 号 签发：刘劲松

安宁市住房和城乡建设局
关于政协安宁市第六届委员会第五次会议

第 101 号提案的答复

杨平委员：

首先感谢您对我市物业管理行业工作的关心和支持！

您在中国人民政治协商会议安宁市第六届委员会第五次会

议提出“关于积极促进全市住宅小区成立业主委员会的建议”接

此件后，局领导高度重视，并安排专人进行调研处理，现作如下

答复：

一、基本情况

目前，安宁市共有物业服务企业有 58 家，共有 164个住宅

小区 1710多万平方米（含 18个老旧小区）聘请了专业物业管理
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公司对小区实施物业管理。成立业主委员会的小区有 4 个，安

宁辖区现有物业服务从业人员近 7000多人。

二、 监督管理情况

（一）物业服务企业监督存在的困难。2018 年 3 月 8 日，住

建部废止“物业管理资质管理办法”后，从事物业管理，不需要

办理管理资质证书，仅在工商部门办理工商注册取得营业执照后

就可以从事物业服务工作。进入物业服务市场的门槛降低，从事

物业服务的企业越来越多；遇到问题进入小区解决，物业服务企

业不太配合。

（二）业主大会及业主委员会存在问题。

1. 业主意识薄弱，成立业主大会不积极，不支持。按照《业

主大会和业主委员会指导规则》和《云南物业管理规定》的要求，

在街道办事处和社区牵头，按照《业主大会和业主委员会指导规

则》的要求成立业主大会向业主征求意见时，业主“不关心、不

支持”的情况，具体表现为：（1）对业主大会是什么不了解，

不知道。有很大一部分业主和使用人，对业主大会是个什么组织，

功能是什么、权利义务是什么，不清楚，不知道;（2）对业主大

会了解，但不关心，不支持。有一部分业主，了解业主大会这个

机构，但忙于工作及其他事情，没时间参与，表现出不关心，不

支持的态度；（3）对业主大会这机构了解，也支持，但支持的

动机不纯。有部分业主对业主大会既了解，也支持，但动机存在

一定问题，有的想通过业主大会解聘现物业公司，重新选聘自己

的物业公司，有的想通过成立业主大会，从中获取一定经济利益。
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2. 成立业主大会各环节需要达到的比例规定相对较高。根

据《物权法》、《业主大会和业主委员会指导规则》规定，（1）

首次成立业主大会的条件，由小区业主 30%以上业主提议比例过

高。在目前开发建设的同一物业管理区域项目绝大多数小区总户

数都是 1000 户以上，基数相对较大，成立业主大会需要提议的

业主户数相对较多，在实施签字的过程中，需要 30%以上业主签

字提议，相对比较困难。（2）成立业主大会其它各环节需要达

到人数和面积双 1/2 以上的比例也相对较高。在成立业主大会过

程中的筹备组组成、议事规则、业主管理规约、选举办法、委员

选举、主任、副主任选举等都需要物业管理区域全体业主人数和

面积双 1/2 以上业主签字同意，而且许多环节是不能合并签字，

须分环分开签字。这无形就给成立业主大会实施者增加了相当大

的工作量。

3. 业主的意愿核实存在的难度。在成立业主大会各环节业

主真实意愿的核实过程中，是全面核实，还是抽样核实未作明确

规定，这就给实际实施者带来相当大的争议。许多业主大会都是

夭折在这个环节。

4. 业主委员会的工作经费难于落实。在成立业主大会，选

举产生业主委员会及业主委员日常工作中，是需要经费的。在《物

业管理条例》中已明确业主委员会工作经费，由全体业主决定。

但在实际过程中，业主委员会工作经费最难的是首届业主委员的

工作经费。在首次成立业主大会时，工作的开展，包括相关资料

的编写、打印复印、实施等工作开展是需要经费的，在此之前业
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主委员的工作经费还未作明确规定，也就是首次成立业主大会是

没有经费的。目前，这部分经费是由业主个人垫付，业主大会成

立后再予以补还。但参与组织的业主清楚，业主大会成立会存在

夭折情况，没有几个业主愿意垫付经费。

5. 业主委员会委员的行为监督难度较大。从部分已设立业

主委员会的实际运作情况来看，出现两种情况，目前，要求解决。

一是业主委员会正常运行，但业主委员会委员行为不规范，出现

未向全体业主征求意见同意的情况，私自利用公共场地、公共部

位开展经营活动，并对开展活动的收支情况未进行公示；私自与

社会物业公司接洽，未按规定程序，私自与其签订物业服务合同

等。二是已设立但业主委员会运行不正常。因原为（1）委员之

间意见不统一，争议大；（2）多数委员忙于自身工作，时间顾

不上；（3）业主委员会不知道如何开展工作等。

(三）业主大会及业主委员会成立工作推进情况

1. 根据 2021年度大赶考目标绩效考核要求，我市今年内要求指

导我市辖区内的小区成立 20家业主委员会。为进一步推进我市业主

委员会成立相关工作，我局于 2021年 5月 8 日发文《关于统计填报

安宁市居民住宅小区相关情况的通知》，要求安宁市连然街道办事处、

金方街道办事处、温泉街道办事处、太平街道办事处、县街街道办事

处对我市辖区内的小区进行摸底，经摸底，安宁市涉及 5 个街道 24

个社区，小区共计 261个，涉及房屋 7171栋、151904套，房屋建筑

面积约 18728486.08平方米。共 140449户，常住人口 260145人，租

住人口 27356 人。其中：连然街道涉及 12 个社区（村委会），163
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个小区（其中：无物管小区 84个，有物管小区 79个）；金方街道涉

及 13个社区（村委会），62个小区（其中：无物管小区 27个，有物

管小区 31个，部分有物管管理小区 4个）；太平街道涉及 5个社区

（村委会），27个小区（其中有 11个小区暂无社区管理）（其中：

无物管小区 2 个，有物管小区 25个）；温泉街道涉及 2个社区（村

委会），8个小区（其中：无物管小区 7个，有物管小区 1个）；县

街街道涉及 1个社区（村委会），1个无物管小区。

现摸底工作已完成，我局将与各街道积极指导推进小区成立业主

委员会工作，以成熟一个发展一个的原则指导成立。

2. 通过多方探讨学习，增强大发展、快发展的意识，我局初步草

拟《安宁市物业管理实施细则》，计划将物业管理纳入现代服务业发

展规划、社区建设和社区治理体系，建立健全物业管理综合协调工作

机制。坚持政府引导、自助管理、市场服务、依法监管相结合的原则，

夯实物业管理机构及工作职责、完善物业管理矛盾纠纷联合协调解决

机制、积极引导我市新建小区全面实行物业管理、落实一个物业管理

区域成立一个业主大会。在贯彻上级文件的同时与我市实际情况相结

合进行下一步实践，加快发展物业服务业，推动物业服务向高品质和

多样化升级。

3. 积极配合省住建厅、昆明市住建局面向全安宁市涉及成

员单位发出《云南省物业管理规定》《昆明市物业管理条例》（征

求意见稿）。收集提出相关修改意见。

4. 截止目前，现今隶属安宁市党支部已建立 15 家，明确工

作任务指标着力完成安宁市物业行业党支部应建尽建 8 家，完成
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物业行业党支部应建尽建工作指标达 57%，工作覆盖率达 100%；

根据调研情况汇总出相应的调研报告，根据我市 6 个街道不同类

型，按照“属地为主，行动指导”的办法，引领指导物业行业建

立党支部。指导物业从培养党员、发展党员、交叉任职等方面创

建公司党支部，积极向公司隶属的街道党工委提交成立支部委员

会的申请，认真请教党内相关工作的开展方式、推进落实党员活

动室的选址与布置工作，积极开展党内活动。

三、下一步工作

（一）配合省住建厅做好《云南省物业管理规定》工作

2021 年云南省住建厅将对《云南省物业管理规定》进行重新修定，

将对召开首次业主大会的条件做修定，降低业主提出成立业主大会的

人数比例要求。

（二）配合昆明市住建局对《昆明市物业管理条例》立法工

作

2021 年昆明市已将《昆明市物业管理条例》拿入立法计划。我们

将配合昆明市住建局，对物业服务企业的日常行为的监督、业主大会

和业主委员会行为作进一步规范管理。

（三）加强物业服务企业的信用评价管理工作

根据云南省住建厅 2019年 6月 18日下发《云南省物业服务企业

信用评价管理办法》规定，加强对物业企业日常行为监督，做好企业

信用“评价加分”和“评价减分”的管理工作。同时，根据昆明市住建局

对物业服务企业信用等级“示范企业、优秀企业、良好企业、合格企

业”的确定，做好信用等级的公布，并提供给我市政府采购、选聘企
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业、评优表彰、定价评估等活动作为参考。

（四）积极开展物业管理法律法规宣传工作

加强物业管理相关法律法规宣传、引导。一是我们将选取一

部分对业主权益内容的规定，比如，《民法典》，《业主大会与

业主委员会指导规则》中的业主的权利及义务内容进行节选，通

过小区宣传栏、网络平台等多种方式进行宣传，并在宣传栏内公

布监督指导电话，让广大群众积极参与进来。二是通过普法宣传

进小区开展物业管理“宣传日”。我们每年将确定一天为我市物

业管理'宣传日",向业主进行物业管理法律法规宣传。通过宣传

提高小区业主对业主委员会作用的认识，增强业主参与小区公共

事务决策的积极性。同时加大宣传力度也让业主委员会建设受到

社会各方面的重视和支持，使之更好的履行职能，发挥积极作用，

成为创建和谐社区的重要力量。

（五）落实党建引领，促进多方协作。

在物业管理活动中坚持党的领导，基层党组织能够切实发挥

领导核心作用，带领全体业主在实现权利、履行义务的过程中始

终保持正确的政治方向。即将装修完毕的安宁市物业党群中心，

将成为物业培训、政策宣讲、化解矛盾纠纷、共商共治多维融为

一体的活动阵地。住建局将依托阵地建设继续开展“红色物业”和

“物业管理示范项目”的评定验收工作，将各方力量融入其中从正

面积极引导和促进物业服务企业服务水平的提升，打造安宁市物

业服务品牌。

感谢您对我局工作的关心和支持。
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联系人：邵明霞 联系电话：13888124657

安宁市住房和城乡建设局

2021 年 6 月 10 日

抄送：市政府法制办，市政协提案委。

安宁市住房和城乡建设局 2021 年 6 月 10 日印发


