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A类

(公开）

安建复函〔2021〕3 号 签发：刘劲松

周之发委员：

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“关于对我市物业管理企业加强监管的建议”已交我局办理。在

收到此提案后，局领导高度重视，并组织相关科室进行研究和调

查，现将作如下答复：

一、物业管理基本情况

物业管理作为城市管理的一种新形式和市场经济的新兴服

务产业，在我市物业管理工作起步较晚，经历了从无到有，从小
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到大的发展过程，通过近几年的努力，市民已逐渐认同物业管理，

使安宁市的物业管理工作得以健康发展。自 98 年成立第一家物

业管理公司以来，随着安宁城市化不断发展，住宅小区不断增多，

现有物业管理企业 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公司对小区实施物业

管理。

二、意见建议办理情况

针对您所提问题和建议，就我市现行物业管理工作情况向您

作如下汇报。

（一）加强对物业管理企业的监督管理，提高物业服务企业的执

行力

2017年 1月，住建部废止了《物业服务企业资质管理办法》。

资质取消后，物业服务企业管理模式主要是按国务院要求，加强

事中和事后监管，开展“双随机、一公开”检查工作，建立物业服

务企业“红黑榜”制度，推动对失信者实行联合惩戒，推动与相关

政府部门的信息共享，加强企业信息备案管理。在此期间，各部

门之间的协调，上位法相关法的出台等因素，造成对物业服务企

业监督手段缺失。

2019年 6月，云南省住房和城乡建设厅出台《云南省物业服

务企业信用评价管理办法（试行）》，对物业服务企业实行信用

评价管理。在《信用评价管理办法》中，企业申报基本情况为 60

分，物业服务好的可进行加分，加分项目有：“基础信息”、“合同
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履行”、“运作规范”、“业主满意”和“社会影响”5个方面。物业服

务不好的进行减分，减分项目有：“基础信息”、“合同履行”、“运

作规范”、“业主满意”、“社会影响”和“遵纪守法”六个方面。信用

得分在 130分-149分的，为优秀物业服务企业；信用得分在 110

分-129 分的，为良好物业服务企业；信用得分在 90分-109 分之

间，为合格物业服务企业；信用得分低于 90 分的，为诚信需提

升物业服务企业。

由业主和项目所在地住建、街道社区、行业协会等部门共同

监督，出现违规行为且核实的，将在信用系统进行违规减分；企

业在物业服务活动中，发行合同、规范管理而获得业主满意表扬

或得政府主管部门、社会相关部门表彰的进行加分，最后，每年

年终进行信用评评分公布，并向相关部门进行通报。

（二）加强物业服务人员的培训学习，提高物业从业人员业务能

力水平

2016年，国务院取消物业管理师职业资格考试，目前，对于物业

服务人员的培训，我们主要是实行“行业培训”和“企业培训”两种培训

方式来对从业人员进行系统化学习。其中，行业培训，是由主管部门

和行业协会对物业人员进行物业管理理论知识、法律法规等方面进行

全方位训，并通过物业管理理论考试和现场模拟答辩考试两种方式，

对从业人员进行业务水平评定；企业培训，是企业根据自身实际制定

的企业服务标准进行员工内部培训。

（三）建立矛盾纠纷调解机制，提高问题解决效率
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2016 年 12 月昆明市委办公厅、市政府办公厅出台了《关于

进一步完善矛盾纠纷多元化解机制的实施意见》（昆办发〔2016〕

36 号，秘密件），从完善矛盾纠纷多元化解机制的重要意义、总

体要求、构建矛盾纠纷多元化解工作格局、健全完善矛盾纠纷多

元化解工作机制、强化矛盾纠纷多元化解保障措施等方面对矛盾

纠纷多元化解工作进行了安排部署。对此，根据实施意见，我市

努力建立三种矛盾纠纷调解机制。

第一种机制：“办事处、社区为主，市级指导为辅导”矛盾

纠纷调解机制。按属地化原则，物业管理矛盾纠纷投诉所在地社

区和办事处进行协调处理，无法协调处理，需住建局参与的，住

建局派员参加指导共同协调处理，以更好地解决物业管理矛盾纠

纷，将矛盾纠纷解决在基层。

第二种机制：“物业管理行业矛盾纠纷调解”机制，根据市

住建局的工作要求，在协会下设“物业管理纠纷调解部”。

第三种机制：“物业管理联席会议制度”。针对一些物业管

理矛盾纠纷较复杂，涉及矛盾主体较多，需要相关协调的问题，

根据《昆明市物业管理办法》规定，建立由街道办事处、住建部

门、公安、民政、司法、居民委员会、物业管理行业协会、业主

委员会、业主代表等相关单位共同参加的“联席会议制度”，协

调解决物业管理中产生的矛盾纠纷。

（四）建立对物业企业服务满意评价机制，通过第三方客观

评价，促进物业服务水平提升
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根据云南省住房和城乡建设厅出台《云南省物业服务企业信用评

价管理办法（试行）》的规定要求，我们将引入“第三方”机构，以

企业和物业项目为对象，对企业物业项目的综合服务、清洁服务、园

林绿化、公共设施设备管理、公共秩序维护、停车管理等方面进行综

合全方位评价，以作为物业服务企业持续改进服务方式方法，提升服

务水平方式，同时，将作为行政主管部门对物业服务企业和项目信用

加分，和企业评先评优秀的主要依据。

（五）加强企业的评先评优工作，正向引导，提高物业服务

水平

为全面落实中央，省委、市委关于根据中昆明市委、市住建

局《关于全面加强党建引领社区物业服务工作意见（试行）》（昆

组通[2019]80号）文件要求，积极打造“红色物业”工作品牌，结

合信用评价，按照“领导班子好、党员队伍好、工作机制好、共建

成效好、服务质量好、群众反映好”的“六好”标准，对物业服务企

业进行评定。2019-2020年我市共有 9家物业企业被评为“安宁市

红色物业”。

同时，我们以项目为单位，按照昆明市物业管理示范项目（住

宅小区、大厦、工业区）的评定标准，积极开发“物业管理示范项

目”评定验收工作。由企业自行组成参评人员机构，按评定标准进

行自检自查，整改提高，达到评定标准，向我局进行申报，我局

牵头，安宁市物业协会配合，组织行业专家对申报的项目进行评

定验收。2018 年-2020 年我市共有 11个小区申报，通过评验，
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被评为“安宁市物业管理示范小区。同时有 3个小区被评为云南省

物业管理示范小区，7个小区被评为昆明市物业管理示范小区。

三、下一步工作

根据市委、市政府对物业管理工作的要求和统一部署，同时，

结合您的建议意见，我将从以下几个方面积极开展物业管理工

作。

（一）加强物业服务企业的信用评价管理。按照省、市住建

部门的文件要求，严格要求我市所有物业服务企业登录信用评价

系统，填报完善企业信用信息，以建立我市物业服务企业信用信

息数据库。

（二）加强物业服务企业日常行为的监督管理。结合我市“文

明城市”复检工作的开展，加强对物业服务企业日常违规行为的

检查，违规行为的核实，记录物业服务企业信用系统，并作减分

处理，行为特别严重的，列入物业服务企业“黑榜“处理，并向

企业所涉及部门和社会公告。同时督促物业企业加强管理，提高

服务水平、提升小区品质，为小区业主提供舒适的居住环境。

（三）积极开展物业管理法律法规、民法典宣传培训工作。

根据昆明市物业服务人员的培训计划和要求，结合我市的实际情

况，从物业管理法律法规“服务技能”和“业务能力”方面，积

极对物业服务人员进行培训。

（四）引入竞争机制，规范物业管理招标行为。前期物业管

理，开发建设单位在办理房屋预售许可证前，完成物业项目的招
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标，确定物业项目管理单位。

（五）积极指导住宅小区成立业主委员会。指导和协助本辖

区内物业项目的业主依法成立业主大会和选举产生业主委员会，

指导和监督业主大会、业主委员会开展活动，依法履行职责。

（六）继续开展“红色物业”和“物业管理示范项目”的评

定验收工作。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。

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
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（此页无正文）

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


