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一、出台背景
随着经济社会的不断发展和物质生活水平的普遍提高，人民群众对美好生活的向往更加强烈，对更加舒适的居住条件、更加优美的生活环境的需求与日俱增。这些新变化，对物业管理提出了更高的要求。近年来，我市物业行业发展迅速，同时，也存在着一些物业企业服务行为不规范、管理不到位等问题。为切实解决我市物业企业服务质量参差不齐、居民诉求较高以及住宅区内各职能部门未形成工作合力等突出问题，按照市委、市政府要求，我局依据有关法律法规规定，借鉴其他城市先进经验，结合我市物业管理工作实际，制定了《本溪市规范住宅区物业服务管理办法（征求意见稿）》（以下简称《物业管理办法》）。
二、制定依据
1.《中华人民共和国民法典》
2.《辽宁省物业管理条例》
3.《本溪市物业管理条例》
4.《住房和城乡建设部等部门关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规〔2020〕10号）
三、起草过程 
《物业管理办法》制定过程中，先后征求了14个市直部门和6个县(区)政府的意见，最终形成了《物业管理办法》。
四、适用范围
规范业主大会、业主委员会及物业服务企业服务行为。
五、主要内容
《物业管理办法》共7个章28条。
1、总则。明确了制定《物业管理办法》的法律依据、适用范围、目标和原则；完善了住建主管部门、街道办事处（乡镇政府）、居（村）民委员会和物业行业协会的工作职责。
2、规范业主大会与业主委员会行为。明确了住建、街道办事处在业主大会、业主委员会工作中的职责；建立了业主委员会委员人选联审机制；建立和完善了业主委员会公开公示、定期报告等制度。
3、规范物业企业服务行为。明确了物业企业应当按照有关法律法规、住宅区物业服务标准和服务公示等制度认真履行职责。
4、加强对物业企业的服务和监管。规范了住宅区物业管理的方式以及选(续)聘、解聘物业企业方式；强化了街道办事处(乡镇政府)在住宅区选(续)聘物业企业过程中的职责；建立了《物业服务合同》双备案制度；强化了街道办事处（乡镇政府）和县（区）住建主管部门在物业管理交接工作中的职责；完善了物业信用监管体系；建立了物业服务质量考评制度；强化对考评体系的结果运用，建立物业企业约谈-曝光-处罚-退出的处置机制。
5、落实部门职责。明确了各部门在住宅区内管理服务的工作职责。
6、强化党组织对物业服务管理的政治引领。发挥街道基层党组织引领作用，强化物业网格员实名制，推动物业企业有效融入基层社会治理；扩大党在物业企业的组织覆盖和工作覆盖，选树物业企业典型，以点带面提升服务水平；落实协调共治机制，建立市、县（区）、街道、小区四级物业管理协调共治机制，聚焦解决群众急难愁盼问题，通过共商、共议、共谋，促进物业管理矛盾纠纷就地化解，实现诉求解决不出小区。
7、附则。明确了发文时间和解释权。
六、预期目标
通过出台《物业管理办法》，进一步以市场化理念创新住宅区物业服务，坚持党建引领，建立和完善物业服务监管体系，构建组织有力、监管有序、责任明晰、服务规范、行业自律、优胜劣汰的具有本溪特色的住宅区物业管理新格局。对我市物业管理工作相关政策起到极大地补充作用，进一步压实物业企业的主体责任，街道社区的属地管理责任和县区住建部门监管责任，对持续提升物业服务质量，满足广大业主需求起到积极促进作用。
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