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滕政办发〔2021〕14 号

滕州市人民政府办公室
关于印发《关于推进老旧小区专业化物业

管理的实施意见》的通知

各镇人民政府、街道办事处，滕州经济开发区管委会，市政府

各部门，各企事业单位：

《关于推进老旧小区专业化物业管理的实施意见》已经市

政府同意，现印发给你们，请认真贯彻执行。

滕州市人民政府办公室

2021 年 5 月 19 日

（此件公开发布）



- 2 -

关于推进老旧小区专业化物业管理的
实 施 意 见

为加强我市老旧小区物业管理工作，改善人民群众居住环

境，促进和谐社区建设，提升群众满意度，按照《山东省物业

管理条例》《中共山东省委组织部、山东省住房和城乡建设厅、

山东省民政厅关于印发〈“齐鲁红色物业”建设三年行动计划〉

的通知》（鲁建物字〔2020〕9 号）《中共枣庄市委组织部、

枣庄市住房和城乡建设局印发〈关于党建引领“满意物业、温

馨家园”建设提升城市社区治理水平的意见〉的通知》（枣组

通字〔2020〕18 号）等文件要求，结合我市实际，提出以下

实施意见：

一、工作标准和工作目标

（一）工作标准。本实施意见所称的专业化物业管理，是

指物业服务企业与业主委员会或社区居委会签订物业服务合

同，执行枣庄市物业服务星级内容和标准要求，按照不低于

0.2 元/㎡·月向业主收取物业服务费，对老旧小区实施专业

化物业服务。具体标准为：

1.由专业化物业服务企业实施，企业拥有一定数量的工

程、经济、会计等技术人员和管理团队。

2.物业服务达到《枣庄市物业服务星级标准》二星级以上

标准。



- 3 -

3.严格执行约定的星级标准并向业主收取物业服务费用。

4.依法签订规范的《物业服务合同》并备案，承接查验手

续完善。

（二）工作目标。根据省和枣庄市下达的任务指标，2021

年全市须完成 100 个老旧小区实施专业化物业管理任务，其中

北辛街道办事处、荆河街道办事处、龙泉街道办事处各完成

33 个，善南街道办事处完成 1 个。2022—2023 年，全市须完

成 80 个老旧小区实施专业化物业管理任务，其中 2022 年完成

40 个、2023 年完成 40 个。通过三年努力，基本实现全市老旧

小区专业化物业管理全覆盖。

二、实施程序

（一）已成立业主委员会的，应在街道社区的监督指导下，

由业主委员会选聘专业化物业服务企业。

（二）未成立业主委员会的，要尽快按照程序组建业主委

员会。短期内不能成立业主委员会的，由社区居委会暂时代行

业主委员会职责，根据业主意愿选聘物业服务企业。

（三）物业服务企业进驻后，在街道社区和业主委员会的

监督下，按照规定做好物业承接查验工作，形成详细的查验交

接记录后，连同物业服务合同一并报街道办事处和市住房城乡

建设局备案。

三、实施方式

（一）具备条件的老旧小区，直接引入专业化物业管理。
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对规模较大、业主对物业管理意愿强烈的老旧小区，通过招标

方式选聘物业服务企业进驻，实施专业化物业服务。

（二）鼓励“以新带旧”“以大带小”等方式接管老旧小

区。“以新带旧”是指新建住宅小区在竣工前选聘物业服务企

业时，要把接管无专业化物业管理的老旧小区作为选聘物业服

务企业的前提条件。“以大带小”是指规模较大的住宅小区在

选聘物业服务企业时，要把接管无专业化物业管理的老旧小区

作为选聘物业服务企业的前提条件。同时，鼓励采取其他创新

方式接管老旧小区。新建住宅小区在选聘前期物业服务企业

时，由街道办事处对前期物业管理招标文件进行初审，提出“以

新带旧”“以大带小”的方式和具体要求，作为招标文件的组

成部分。

（三）提倡社会资本参与老旧小区改造，接管物业服务。

通过大片区统筹平衡、跨片区组合平衡、小区内自求平衡等多

种模式，鼓励社会资本参与投资老旧小区改造和运营管理，实

施专业化物业服务。

（四）明确托底保障。因客观原因或业主意愿不能实施专

业化物业管理的，由街道社区组织实施社区化准物业管理（落

实简单的保洁、保安服务），建立老旧住宅小区管理长效机制。

四、保障措施

（一）明确工作责任。市政府将老旧小区实施专业化物业

管理工作纳入对街道的经济目标考核体系，对没有完成老旧小
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区实施专业化物业管理任务的，将在经济目标考评得分中予以

扣分。市住房城乡建设局要发挥牵头和组织作用，督促有关街

道和社区实施物业服务质量日常监督考核，重点考核服务合同

履约情况、服务标准执行情况、收费标准等内容。各街道作为

实施主体，主要负责人为第一责任人，要把老旧小区实施专业

化物业管理工作列入街道重要议事日程，制定本辖区具体工作

方案，抓好专业化物业管理工作的落实，确保全面完成老旧小

区专业化物业管理工作任务。

（二）落实资金保障。对实施专业化物业管理的老旧小区，

落实财政奖补措施，由市住房城乡建设局牵头组织相关部门每

季度进行一次考核，经考核合格的，按照每月每平方米 0.2

元标准对物业服务企业进行奖补。奖补资金从市财政配套的老

旧小区改造资金中列支，连续补贴三年。考核不合格的不予奖

补，连续两次考核不合格的，启动物业管理清退机制。

（三）推行激励扶持政策。对承担老旧小区服务任务的物

业企业进行扶持。

1.规模经营激励。鼓励以街道或社区为单位，将辖区内老

旧小区物业管理进行打包，确定 1 家或若干家骨干物业服务企

业接管，使其通过规模化经营降低成本。

2.特许经营激励。在业主同意的前提下，将物业管理区域

内（不含市政道路和政府投资的公共设施）的广告发布权、便

民服务亭设置和经营权、停车收费权、快件智能存储柜（物流
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自提设施）场地租赁收费权等，一并赋予相关物业服务企业，

弥补物业收费不足。

3.拓展经营激励。允许物业服务企业在法律法规范围内，

自主开展家政、维修、安装、代买代卖、老人陪护、小饭桌等

便民服务，并给予政策支持。

抄送：市委办公室，市人大常委会办公室，市政协办公室，市监察委，

市法院，市检察院，市人武部。

滕州市人民政府办公室 2021年5月19日印发


