
附件1

正面典型案例

一、各级物业管理主管部门典型案例

（一）守正创新，主动作为。龙岩市城管局依托“e龙岩”平台，建立龙岩市智慧物业管理服务系统，实现物业管理电子投票、公示公开等8大服务功能，通过对接不动产登记中心数据，实现业主身份自动进行实名认证，在“点题整治”中能对公共收益的经营、管理、分配等公共事务决策进行快速投票表决，确保表决的广泛性、便捷性、准确性；漳州市龙文区城管局开发建设智慧物业服务管理平台，依托“互联网+”技术，着力实现公共收益的网上公开、电子投票、投诉建议等功能，让业主参与公共收益管理；三明市城管局每季度召开一次双点评会，由市纪委监委点评整治工作开展情况，由牵头部门点评市直其他部门和各县（市、区）整治工作开展情况，有力促进了“点题整治”工作的开展；安溪县住建局针对三远江滨花园、龙湖888小区公共收益使用不规范问题，积极协调社区居委会、物业服务企业以及业委会，对该两个小区施行“三位一体”的管理模式，由社区居委会主任兼任小区业委会主任，小区公共收益由物业服务企业代收代缴直接转存业委会，并由社区进行监督。整改以后，物业服务企业、业委会、居委会相互监督，积极配合，清点公共收益114.33万。

（二）靠前服务，促进和谐。安溪县物业服务行业党委充分践行群众路线，本着为民办实事的原则，协调推动山水湾小区立体停车场的建设。截至今年6月底，新增133个车位已全部投入使用，所得收益按照比例存入业委会账户。目前安溪县物业服务行业党委正聚焦推进利用公共收益更换、加装电梯事宜；宁德市蕉城区物业监管中心、蕉南街道、万达社区以调促和，针对万达华城小区屋顶三个信号发射台场地费公共收益分配的纠纷问题，多次协调业主与物业，达成了“三家通信公司与物业服务企业解约，与业委会重新签约，场地租赁费由业委会收取，前期场租及其它公共收益清算”的调解意见，解决了业主反映多年的公共收益分摊问题，促进了小区的安定、稳定；柘荣县住建局联合市场监管、城市管理、社区等部门，在实地核查过程中发现物业小区公共部位投放广告未收取费用等问题50余处，柘荣县住建局立即指导督促物业服务企业对能签订收费合同的补签相关合同，拒不补签订合同由物业服务企业及时清理清退，维护了业主的合法权益。

（三）建章立制，规范行为。宁化县城管局坚持边整改边规范的原则，出台《住宅小区共用部分、共用设施设备制度》《住宅小区收益分配制度》《住宅小区公共收益存入专户制度》《住宅小区公共收益公开公示制度》等4项制度，要求全县39家物业服务企业将4项制度上墙公示，并按统一模板，对公共收益、收入分配等情况进行公开公示。泰宁县住建局出台《泰宁县2021年度城区住宅小区物业管理考评办法》，将物业收费信息透明公开、“点题整治”等项目列为考评一票否决内容。

（四）以审促改，化解纠纷。莆田市城管局于2021年聘请第三方审计机构，对辖区物业小区公共收益收支情况进行审计，并根据审计报告及现场核实情况，对小区公共收益收支情况分歧较大的小区，通过公开公示、业主表决等方式，有效化解业主与物业服务企业之间的矛盾。如莆田市荔城区城管局引导秀水华庭小区业主对物业服务企业未经业主同意支出的公共收益36909.00元进行公开表决。经表决，共463户业主同意使用公共收益，同意率为58.4%。业主签字同意使用36909.00元，签字情况在小区宣传栏进行了公示；荔城区城管局通过聘请第三方审计机构对谊来家园小区、荔园小区公共收益情况进行审计，并根据审计情况，督促谊来家园小区在管物业将94025.88元公共收益退回到小区专项维修资金专户。督促荔园小区在管物业退还小区公共区域共有车位收益456776.07元，并于2022年7月27日汇款到业委会专用帐户。泉州市鲤城区住建局在开展整治工作中发现，泉州市金利物业管理有限公司服务的御景家园小区存在未及时公示、移交公共收益，未经业主同意擅自收取公共停车位费等问题，当即采取四项举措确保小区整改到位。一是委托第三方审计机构对小区2019年以来公共收益收支情况进行审计。二是指导物业按规定征询小区业主对车位的收费意见，三是监督物业做好小区公共收益收支明细公示公开，四是督促物业服务企业及时缴交2021年7月1日-2022年3月31日公共收益17955元至市专项维修资金专户。

（五）督查核实，督促整改。各地物业管理主管部门通过对物业小区检查督导、实地调研、群众投诉等方式，及时发现问题，并督促整改。如2022年7月初，厦门市湖里区建设局收到业主反映裕发花园小区业委会联合物业服务企业侵占小区业主公共收益问题。市、区建设局联合对裕发花园小区公共收益情况进行实地核查，发现受托管理裕发花园小区的厦门联发（集团）物业有限公司未将2021年以来小区的公共收益转入市建设局专户。2022年7月7日，厦门市湖里区建设局对联发物业发出《限期整改通知书》，责令联发物业及时整改规范公共收益的交存管理。2022年7月20日至8月24日期间，联发物业分两次将裕发花园小区公共收益转入市建设局专项维修资金专户实行统一管理，金额计47万元；2022年6月，厦门市海沧区建设与交通局接到海岸明珠小区业委会投诉，反映小区前物业服务企业厦门银之座物业管理有限公司退出至今未移交小区公共收益及日常专项维修资金问题，海沧区建设与交通局于9月5日、10月12日两次向银之座物业发出整改通知书。10月18日，银之座物业将小区公共收益及日常专项维修资金，合计2万元移交小区业委会管理；宁德市住建局在检查中发现东侨联信财富广场、霞浦财富天下小区未将收取公共收益转入专户，当场要求两家物业服务企业进行整改，东侨经济技术开发区房管局、霞浦县住建局进行跟踪督促并进行指导。经指导督促整改后，两企业均开设专户并将公共收益转入专户，并将专户账号及转账凭证在小区予以公示。

二、各地物业服务企业典型案例

（一）规范经营，诚信守法。万科物业公司严格选拔小区公共收益第三方经营合作商，督促经营合作商在小区规范设置外立面广告，确保小区广告整齐美观，公共收益的相关科目归类清晰明了，费用公开透明，线上及线下多渠道面向全体业主公示，积极配合街道、社区帮助业主组建成立业委会，将公共收益存入业委会专户，成功实现社区、业委会、业主、地产、物业服务企业多方共赢。如福州万科金域花园项目自交房以来，通过公共收益出资、万科地产出资、业主与地产共同出资等形式，先后对商业街路面、空中花园游乐设施等进行了修缮或是更换。业主可以通过小区专门的“住这儿”APP上物业经营收支信息查询功能，查看小区各项公共收益的来源和去向。如业主对张贴在宣传栏上的每季度将公共收益收支明细有异议，可要求物业服务企业及时解答，福州万科金域花园小区已按规定将公共收益金133.52万元转入福州市住宅专项专项维修金账户；万科金域榕郡物业服务中心积极配合主管部门提供相关审计、收益明细等材料，配合小区业委会，将公共收益金额共计364.98万余元拨付至业委会专户。配合业委会将公共收益用于推动“美丽社区”建设，获得业主一致好评；沙县碧桂园小区设立了“公共收益专户”，每季度对公共收益的结余进行公示，并通过征询业主意见、信息公示、招标施工单位等方式，公开、透明使用公共收益。

（二）收益分红，业主满意。三明市三元区泰和人家小区通过“点题整治”行动，小区电梯广告、路面停车等的公共收益逐步增加。今年9月9日，小区业委会给每户业主发放了300元的超市购物卡“双节福利”，通过开展“点题整治”，小区公共收益增加了，业主得到了实惠，物业收到了好评；福建世邦泰和物业管理有限公司所接管的中骏柏景湾小区，自交付业主使用以来，企业每季度将公共收益收支情况予以公示，并将收益的70%转到小区业委会对公账户，物业服务企业分配收益的30%作为小区日常基础设施设备维护成本。2019年-2020年期间物业服务企业分批次将公共收益的100多万转入业委会账户。2021年1月9日在召开业主大会投票通过后，小区业委会将公共收益的结余69万元以每户现金365元的新年红包形式发放到小区各位业主手中。本次小区分红引起社会各界的高度关注，激发了业主的管理热情，融洽了业主业委会及物业之间的关系。

（三）立行立改，积极响应。在“点题整治”初始阶段，部分物业服务企业存在侥幸心理，自查自纠不及时、不认真、不主动，整改不彻底，怠于将公共收益交付业主。但也涌现了一批主动响应“点题整治”工作要求，及时自查自纠、主动整改、主动将公共收益移交给业主的物业服务企业。如莆田联发君悦首府小区、万科城小区、正荣润璟小区在管物业均积极配合主管部门工作，主动将2019年1月至2022年6月的所得公共收益全部转入专项维修资金专户。受托管理莆田皇庭水岸的物业服务企业能主动聘请第三方审计机构对小区公共收益进行审计。皇庭水岸一期公共收益扣除物业服务费、税费、维修支出后，剩余148.44241万元，物业服务企业已为业委会开设专户，并将148.44241万元存入业委会专户。二期及公寓楼公共收益除物业服务费、税费、维修支出后，剩余47.563695万元已存入专项维修资金专户，并已进行公示；光泽县荣辉悦城•凡尔赛小区自开展“点题整治”以来积极配合，将1.04万元小区广告产生的公共收益按照合同分配存入专户；邵武市碧桂园外滩小区在使用公共收益前能按法律、法规要求做到征求小区全体业主意见并按规定进行公示，主动接受业主的监督，截止2022年10月已转入监管账户公共收益约12.1万元。

（四）有错必究，主动配合。2022年8月，南平市延平区城管局协同市物业协会部分专家，对象屿物业（A组团等11个小区）进行检查，通过现场查看公示公开情况、查阅台账、交流走访等方式，发现象屿物业A组团等10个小区存在有16.69万元公共收益未分摊到户。2021年7月29日，延平区下发《关于责成福建象屿物业服务有限责任公司退回部分公共收益的通知》，要求物业服务企业将16.69万元，存入专项维修资金专户或业委会账户。经过多次协调，象屿物业于8月11日缴存到位；浦城县城管局抽查发现浦城县中鸿嘉园小区未将公共收益（广告收益）每季度在小区醒目位置进行公示，下发责令整改通知单，要求物业服务企业每季度在醒目位置进行公示。浙江华鸿嘉信物业管理有限公司南平分公司及时整改，在小区醒目位置、业主群进行公示，及时将清退公共收益（广告收益）4.2万元存入专户，切实保障业主合法利益。

附件2

负面典型案例

一、未按规定公示公共收益案

1、福建省万宝物业管理有限公司管理的仙游县皇庭美域一期、二期小区未按规定将共有部分经营收益情况进行公布、公示。2021年7月30日，仙游县城市管理局向该企业发出两份《责令整改通知书》，限其在2021年8月4日前改正。但该单位逾期未整改，后又因该企业整改态度较好，积极配合，未造成影响扩大，仙游县城市管理局按照《福建省住房和城乡建设系统行政处罚裁量权基准（2021年版）》第Z202.81.1项“违法情节一般”的规定，对该企业作出2次罚款人民币20000元的行政处罚。

2、泉州市联成物业管理有限公司在管理联成花苑小区期间，未按照规定对公共部位经营收益情况进行公布、公示，违反了《福建省物业管理条例》第四十七条的规定。2021年9月28日，泉州市鲤城区住房和城乡建设局根据《福建省物业管理条例》第八十一条的规定，对该企业作出了责令限期改正、罚款10000元人民币的行政处罚。

3、厦门大洲物业经营管理有限公司在管理漳州市芗城区龙门天下小区期间，未按要求在小区公示公共收益有关情况，且在接到整改通知书后逾期未整改，违反了《福建省物业管理条例》第四十七条第一款的规定。2021年8月19日，漳州市芗城区城市管理局根据《福建省物业管理条例》第八十一条的规定，对该企业作出了罚款人民币10000元的行政处罚。
4、漳州市芗城区悦景豪庭小区从2018年以来广告收入累计达291900元，但小区物业服务企业均未公示公共收益收支明细。芗城区城市管理局发现后立即对该物业服务企业予以企业信用评价扣分处理，并责令整改。

二、未按规定擅自使用公共收益案

5、2021年，莆田市金健物业管理有限公司未在华东城市家园小区醒目位置公示公共收入与支出明细，公共收益的支出未经《中华人民共和国民法典》第二百七十八条规定的双三分之二业主参与，参与表决双过半业主同意。莆田市金健物业管理有限公司的行为违反了《福建省物业管理条例》第四十七条第一款的规定，莆田市城厢区住房和城乡建设局依法对其作出了责令限期整改，并处罚款人民币30000元的行政处罚。

6、泉州市惠安县住建局联合多部门检查过程中发现万晟凤凰城住宅小区的物业服务企业将停车场管理人员工资成本73500元在剔除物业服务企业管理成本后的公共收益中列支。惠安县住建局对该物业服务企业下发责令整改通知书，限期要求整改。目前，该物业服务企业已整改到位。

三、擅自经营公用设施、设备案

7、2019年至2022年，莆田市金健物业管理有限公司管理城厢区华东城市家园小区期间，未经小区大部分业主或业委会同意，擅自将公共区域、公共部位的电梯广告、快递柜、停车场进行经营，违反了《物业管理条例》第五十四条的规定。2022年10月17日，莆田市城厢区住房和城乡建设局依据《物业管理条例》第六十三条第一款第（三）项的规定，对该企业作出责令限期改正、罚款人民币10万元的行政处罚。

8、龙岩市居逸物业管理有限公司在管理龙岩文苑名都小区期间，未征得相关业主、业主大会同意，2020年1月至2021年8月期间擅自将2号楼底层楼梯间出租给商户经营，违反了《物业管理条例》第五十四条规定。2022年2月12日，龙岩市城市管理局依据《物业管理条例》第六十三条第一款第（三）项、第二款规定，对该企业作出了罚款50000元的行政处罚予以警告、同时扣除物业服务企业信用分10分。

四、未经业主同意擅自变更小区共有部分用途案

9、四川兴顺物业管理有限公司龙岩分公司在管理龙岩兴想世家二区期间，未经业主大会同意擅自改变物业管理用房用途，擅自将2号楼部分物业管理用房出租给傅灿经营新罗区博顺便民超市并收取租金，违反了《物业管理条例》第三十七条的规定，且在接到龙岩市城市管理局整改通知书后逾期未整改。2021年12月31日，龙岩市城市管理局依据《物业管理条例》第六十二条的规定，对该企业作出了罚款60000元的行政处罚，同时予以警告、限期整改和扣除物业服务企业信用分10分的处罚。

10、龙岩市江山兴想名筑二期小区和文苑名都小区的物业服务企业未经业主同意，擅自将物业服务用房出租；龙腾新地标小区的物业服务企业擅自变更物业服务用房的用途。新罗区城市管理局对上述三家物业服务企业予以通报，并责令限期整改。

五、未按规定将公共收益存入专户案

11、厦门德辉花园小区物业服务企业厦门宾至如归物业管理服务有限公司（以下简称宾至如归物业）未将2019年3月至2022年6月期间小区公共收益转入小区业主委员会专户。湖里区建设局会同属地街道、社区加大协调督办力度，2022年7月底宾至如归物业撤出德辉花园小区。2022年7月26日，湖里区建设局对宾至如归物业发出《限期整改通知书》，责令宾至如归物业与该小区业主委员会核对资金账目，并将小区公共收益及日常专项维修资金转入业主委员会专户。2022年8月10日，宾至如归物业落实整改，将德辉花园小区18.52万元日常专项维修资金及6.29万元公共收益交存至业主委员会专户管理。

12、泉州市永春县宝龙城市广场二期的物业服务企业利用小区公共区域安装充电桩进行经营，物业服务企业未定期公示该部分公共收益且未按要求分配，永春县住建局对该物业服务企业进行约谈，责令将充电桩已产生公共收益13358.03元存入业委会专户。

六、公共收益应收未收案

13、柘荣县住建局联合市场监管、城市管理、社区等单位对物业小区实地核查时发现，盛丰新城、华龙一期等11个小区存在物业公告栏、小区道闸、隔离栏等公共部位存在投放广告却未收取费用的问题50余处。柘荣县住建局立即要求相关物业企业进行整改，并督促物业服务企业对能签订收费合同的补签相关合同，对拒不补签订合同的由物业服务企业及时清理清退。现已完成清理工作。

14、南平市顺昌县龙山首府小区存在投放广告却未收取费用的问题。经核实，龙山首府小区物业服务企业与传媒公司签订协议，通过传媒公司负责电梯轿厢保护板的安装及一年的维保修复工作，物业服务企业为该传媒公司提供一年广告牌免费展示服务的方式进行资源互换。现顺昌县城管局已责令物业服务企业进行整改。
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