附件

关于整治物业服务不履约不到位、侵占业主

利益等问题和建立完善物业企业退出机制

专项行动方案

为贯彻落实省、市群众身边不正之风和腐败问题集中整治工作领导小组会议精神，根据省、市纪委“听民意办实事”工作要求，决定在全市范围内开展整治物业服务不履约不到位、侵占业主利益等问题和建立完善物业企业退出机制专项行动,现将有关事项通知如下：　　       
一、目标任务
认真贯彻落实党中央、国务院、省委、省政府及市委、市政府有关决策部署，坚持以人民为中心的发展思想，以维护群众切身利益为出发点，聚焦物业服务不履约不到位、侵占业主利益等问题，深入开展专项整治，查处一批违法违规物业服务企业，建立完善物业企业退出机制，进一步规范物业企业行为，维护业主合法权益，把群众满意度作为根本标准，以群众的获得感检验集中整治成效。
二、整治内容
（一）物业服务不履约不到位行为

1.未按照合同约定提供服务。物业服务企业未按照合同约定和物业的使用性质，妥善维护、养护、清洁、绿化和经营管理物业服务区域内的业主共用部分，维护物业服务区域内的基本秩序不到位，未采取合理措施保护业主的人身、财产安全等。
2.未履行信息公开和报告义务。物业服务企业未按规定将服务的事项、负责人员、质量要求、收费项目、收费标准、履行情况以及维修资金使用情况等向业主公开，未向业主大会、业主委员会(物管会)报告;物业服务企业未按照合同约定或者法律法规规定告知相关企业和个人装饰装修活动的禁止行为和注意事项，发现违法违规行为未及时劝阻和制止，对劝阻和制止无效的，未及时向街办或相关主管部门报告。

3.未按照合同约定提供安全防范工作。物业服务企业未按照合同约定或者法律规定提供消防安全防范服务，对管理区域内的共用消防设施和疏散通道、安全出口、消防车通道进行维护管理，未及时劝阻和制止占用、堵塞、封闭疏散通道、安全出口、消防车通道等行为，对劝阻和制止无效的，未及时向街办（乡镇）、消防救援机构报告。

4.未履行物业服务企业的移交义务。根据《物业管理条例》等相关规定，物业服务合同终止的，原物业服务企业未在约定期限或者合理期限内退出物业服务区域，未将物业服务用房、相关设施、物业服务所必需的相关资料等交还给业主委员会、决定自行管理的业主或者其指定的管理人，未配合新物业服务人企业做好交接工作，未如实告知物业的使用和管理状况等。
（二）物业服务企业侵害业主利益行为

1.擅自利用小区公共部位经营。物业服务企业未征得相关业主、业主大会同意，擅自利用小区共有部位、共有设施设备经营，擅自占用业主共有道路或者其他场地进行经营收益，擅自利用小区电梯投放经营性广告，擅自改变或利用物业管理用房进行经营收益等。

2.未公示公共收益收支情况。物业服务企业未及时将小区共有部位、共有设施设备经营所产生的公共收益收支明细在物业服务区域内醒目位置公开公示。

3.违规侵占小区公共收益。物业服务企业侵占利用小区业主共有部位、共有设施设备经营所产生的公共收益；未按合同约定或业主大会决议分配使用公共收益。

三、时间安排及整治步骤

2024年5月至10月，共分4个阶段进行。

　（一）动员部署阶段（2024年5月20日前）

各县（市、区）住建（物管）部门要迅速动员部署专项整治工作，结合工作实际制定具体实施方案，开展广泛宣传，在官方门户网站和微信公众号公开公布投诉举报电话和邮箱，通过入户走访、发放调查问卷、企业自查等多种形式，广泛收集整治问题线索，建立问题清单；积极协调指导街道（乡镇）、居（村）民委员会协同开展整治工作。各县（市、区）要不等不靠，边制定方案，边启动部署，全面铺开、迅速推进各项工作。

（二）专项整治阶段（2024年5月21日-10月31日）

各县（市、区）要结合“全市物业企业执行政府指导价项目服务等级核查整治专项行动”，积极组织辖区内物业服务企业进行自查，按要求将自查台账报送至市局。同时对住宅小区物业服务不履约不到位、侵占业主利益等问题进行全面排查，对举报的问题线索进行重点核查，针对发现的问题，建立工作台账，明确责任人和完成时限，及时督促整改。对拒不整改或整改到期后仍整改不到位的，要重新核定小区物业服务等级，并会同发展改革部门督促其执行重新核定后的服务等级对应收费标准；对排查中发现的违法违规行为，要依法查处，涉及其他部门的处罚事项要及时移送相关部门。

对拒不整改、不履约且业主反映强烈的物业服务企业，所在地住建部门要协同街办(乡镇)引导业主、业主大会按照《民法典》第二百七十八、九百四十六、九百四十七、九百四十九条规定程序予以解聘，做好退出和移交工作。对于经业主共同决定解聘的物业服务企业但其拒不退出、不依法移交物业服务用房、相关设施、物业服务所必须的相关资料的，住建部门协同街道(乡镇)可指导业主或业委会(物管会)通过诉讼途径寻求解决，住建部门要跟踪进展，将相关情况同步推送至“山西省信用信息共享平台”，并报告市场监管部门。

（三）督导检查阶段（2024年6月1日-10月31日）
市局将邀请省级物业管理专家，采取“四不两直”随机抽查的方式，对所辖县（市、区）专项行动开展情况进行“回头看”，重点对群众投诉项目和未及时落实整改的项目进行抽查，定期通报各县（区）专项行动工作进展情况，扎实推进工作落实。对群众反映强烈、问题突出的典型案例，将会同有关部门对违法违规物业企业及时实施联合惩戒，通报曝光一批典型案例。

（四）巩固提高阶段（2024年10月1日-10月31日）
各县（市、区）要按照省、市纪委“听民意办实事”要求，对专项行动开展情况进行总结，梳理存在问题，总结经验做法，制定物业企业退出机制，各县（市、区）结合本地实际，及时完善相关细则，巩固提升整治成果。
四、工作要求

（一）加强组织领导。各县（市、区）住建（物管）部门要提高政治站位，成立专项行动领导小组，将专项行动作为督促物业服务企业增强服务意识、提高服务质量的重要抓手，制定具体方案，明确责任分工，主要负责人要精心组织，周密筹划，扎实部署开展，确保专项整治取得实效，要按照统一公布的监督反映方式，确定专人受理群众举报，并及时反馈办理结果。
（二）严肃查纠整治。对专项行动发现的整改问题，各县（市、区）物业主管部门要督促物业服务企业整改到位。充分利用媒体每月曝光一批典型案例，联合相关部门对违法违规企业进行联合惩戒，加强专项整治工作推进情况的监督推动;市住建局将对推动整治工作推进较慢、不见实效的地区，及时督促提醒、约谈，并及时向当地驻局纪检监察部门移送。
（三）引进人才建设。探索地校协企四方合作模式，提升物业行业整体业务能力，引进专业化人才，倡导“人人持证，技能物业”建设，为物业行业高质量发展提供技能人才支撑，推动“智慧物业监管平台”建设，实现物业服务线上线下融合发展，满足居民多样化多层次生活服务需求，补全科技服务短板，保障全市物业领域健康有序发展。

（四）强化信息报送。各县（市、区）住建（物管）部门要对辖区内所有物业服务住宅小区实行“台账化管理”，及时研究解决工作推进中的困难问题。每周一向市局报送专项整治工作简报（包括工作进展情况、经验做法等）、工作台账（附件2）、情况汇总表（附件3）等；10月20前，报送专项行动总结报告和形成的制度性文件成果。
（五）强化舆论引导。充分利用电视、报纸、广播、官网、微信公众号等媒体，对专项行动工作取得的成效、物业服务企业先进典型进行广泛宣传，积极营造有利于整治的工作氛围，进一步扩大群众知晓度。
附件：“听民意办实事”监督反映方式

附件

“听民意办实事”监督反映方式
	序号
	城市
	电话
	邮箱或网址

	1
	晋城市
	0356-2229201
	jcswyglzx@163.com

	2
	城区
	0356-2055048
	jccqwysyfwzx@163.com

	3
	泽州
	0356-2285600
	fgb2014@163.com

	4
	高平
	0356-5243834
	gpzjjfgg@163.com

	5
	阳城
	0356-3200943
	wyzx20212021@163.com

	6
	陵川
	0356-6207152
	lccjjbzk@163.com

	7
	沁水
	0356-7022483
	qsxzfbz@163.com






