[bookmark: _Hlk111713219]关于《东莞市物业管理条例（草案征求意见稿）》
的起草说明

根据东莞市人大常委会立法规划和工作部署，《东莞市物业管理条例》（以下简称《条例》）作为东莞市2022年地方性法规立法计划的预备项目。市住房城乡建设局在市人大常委会和市政府的指导下，组织起草了《条例》（草案征求意见稿），现就有关问题说明如下：
一、制定《条例》的必要性
习近平总书记指出，“一个国家治理体系和治理能力的现代化水平很大程度上体现在基层。要不断夯实基层社会治理这个根基”。基层社会治理最为关键的是做好物业管理，物业管理事关群众生活品质，事关城市安全运行和社会稳定。在新冠肺炎疫情社区联防联控中，物业管理的作用和价值得到社会的广泛认可。
1998年《广东省物业管理条例》（2008年修订）颁布，2003年国务院《物业管理条例》（2018年修订）颁布，我市根据管理实际于2018年实施《东莞市物业管理办法》（以下简称《办法》），以上法规规章适应了当时经济社会发展的需要，对规范我市物业管理工作发挥了基础性作用。
党的十九大以来，习近平总书记多次对“打造共建共治共享的社会治理格局”作出重要部署，中共中央和国务院出台《关于加强和完善城乡社区治理的意见》，把物业管理作为重要内容阐述。同时，《中华人民共和国民法典》和《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）等国家法律和政策文件相继出台，物业管理的功能定位与工作要求较以往发生了较大改变。此外，近4年我市经济社会发展变化较快，居民对物业服务品质的要求不断提高，由物业服务引发的社会管理问题日益凸显，具体表现为政府部门职责不够清晰、业主委员会监管手段不足、物业服务市场化机制不健全、业主共有收益管理缺乏规范、党建引领法律支撑不足等。作为政府规章的《办法》已经难以适应现阶段人民群众需求和社会治理要求。
为了深入贯彻习近平总书记关于社会治理的重要论述，把物业管理纳入基层社会治理体系，加大物业管理法律支撑力度，进一步规范物业服务市场，维护业主、物业使用人和物业服务人的合法权益，提高我市社区物业服务水平，有必要制定《条例》。
二、制订《条例》思路和依据
[bookmark: _Hlk114673491]《条例》起草的思路是全面贯彻党的十九大、二十大精神和习近平总书记关于社会治理的指示精神，坚持问题导向，吸纳先进经验，突出东莞特色，加强法规衔接，力求在不与上位法冲突的基础上，精准解决我市物业管理存在突出问题，明确物业管理工作各方责任，协调物业管理各方主体关系。
《条例》制订主要依据《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《广东省物业管理条例》等法律法规，参考了《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）等规范性文件，借鉴了北京、上海、广州、深圳、杭州、佛山、珠海、郑州、重庆等城市的立法经验和实际做法。
三、《条例》的主要内容
[bookmark: _Hlk66956787]《条例》共有八章99条，主要内容如下：
（一）明晰各主体责任。针对政府有关部门对住宅小区内物业管理事务的职责不够清晰，存在联而不动、责任下压等管理缺位的问题，《条例》明确了与物业管理密切相关的政府部门具体职责。同时，结合实际工作进一步细化了镇人民政府（街道办事处）、村（居）民委员会、业主委员会职责，明确了物业服务人的责任边界。（第五至八条、第三十六条、第五十八条）
（二）规范物业服务区域划定工作。针对物业服务区域划定缺乏具体指引的问题，《条例》在《办法》内容框架基础上增加“物业服务区域”章节，对不同情形下物业服务区域的划定方式、划定流程、合并分割程序等作出具体规定。（第十一至十三条）
（三）推动筹备成立业主大会工作。针对部分建设单位不配合提供业主清册等资料妨碍筹备成立业主大会工作的问题，《条例》建立业主大会筹备资料报送制度，建设单位须在收到镇人民政府（街道办事处）通知后在规定时限内报送资料，当建设单位不配合提供时，镇人民政府（街道办事处）可协调有关部门免费提供。同时，《条例》明确业主清册的具体内容，保护业主个人信息。（第二十条、第九十七条）
（四）加强对业主委员会的指导监督。针对业主委员会运行不规范、违法成本低、监管手段不足等问题，《条例》从把好人选关、明确职责、加强备案管理与信息公开、规范印章及工作经费管理、增加禁止性规定、规范换届交接、建立审计制度等方面加强对业主委员会的监管，并细化镇人民政府（街道办事处）、村（居）民委员会对业主委员会指导、监督的途径和方式。（第三十三至四十八条）
（五）探索建立物业管理委员会制度。针对业主委员会缺位时业主共同决定事项难以推进的问题，《条例》探索建立物业管理委员会制度。物业管理委员会是人员组成参照业主大会筹备组、依申请成立、以推动成立业主大会和在业主委员会缺位时代履行其职责为主要职责的临时机构。（第二十八至三十二条）
（六）规范新建物业承接查验。针对物业服务人与建设单位因物业承接查验工作不规范导致后续物业维修维护责任互相推诿而产生矛盾纠纷的问题，《条例》进一步细化物业服务人和建设单位在物业承接查验中的工作要求，明确物业承接查验协议的具体内容及作用，规范物业承接查验的备案与档案保存。（第五十四至五十六条）
（七）加强对物业服务人的监管。针对行业监管乏力、物业服务人失职缺乏有效约束手段的问题，《条例》从明确物业服务人责任义务、完善信用管理制度、加强信息公开、建立第三方评估制度、规范退出交接等方面，丰富对物业服务人的监督管理措施。（第五十七至六十一条、第六十四至六十八条、第七十至七十一条）
（八）完善物业服务价格形成机制。针对物业费长期难以调整、市场陷入低质低价恶性循环的问题，《条例》对实行政府指导价的，要求市发展改革部门不断完善物业服务收费政府指导价形成机制；对实行市场调节价的，要求市住房城乡建设部门定期发布各类物业服务内容和标准，物业管理协会定期发布各类物业服务成本和价格监测信息，为业主和物业服务人提供公允的定价依据。（第六十二条）
（九）优化应急物业服务机制。针对因较难获得法定比例业主同意导致应急物业服务人预选库难以使用的问题，《条例》提出当物业服务区域发生突发失管情况影响居民基本生活时，免去征求业主意见程序，由镇人民政府（街道办事处）及时在应急物业服务人预选库中随机抽取一家物业服务人提供不超过一年的应急服务，保障居民基本生活需要，费用由全体业主承担。应急服务期间，镇人民政府（街道办事处）组织业主共同决定新的物业管理方式并协调新物业服务人与应急物业服务人做好交接。（第六十九条）
（十）推动既有住宅小区车辆充电设施安装。针对既有住宅小区因电容量不足时难以获得足够比例业主同意更换变压器、物业服务人因担心承担安全责任不同意出具“同意安装证明”等原因导致车辆充电设施安装受阻的问题，《条例》提出供电部门“统建统管”公用充电设施，在私人车位建设私人充电设施的，供电部门引导业主委托充电运营商按照“统建统管”模式提供充电设施建设维护一体化服务，并明确物业服务人的有关职责。同时，推广应用智能有序充电，减少需要更换变压器的情况。（第七十五条）
（十一）加强业主共有收益管理。针对共有收益信息不透明、公布不及时、使用不规范的问题，《条例》从明确共有收益来源、管理主体及存储方式、用途、财务管理制度、信息公开及审计制度等方面加强共有收益监管。其中，《条例》明确共有收益可优先用于共有部分维修改造。（第七十八至八十一条）
（十二）完善老旧住宅区应急维修机制。对于尚未交存住宅专项维修资金或者住宅专项维修资金余额不足、发生需要紧急维修情形而部分业主不履行共有部分修缮责任的老旧住宅区，《条例》提出镇人民政府（街道办事处）可以安排资金对共有部分实施维修，优先保障居民人身财产安全，垫付的应急维修资金列入政府财政预算，事后可向责任人追偿，并明确追偿手段及责任人拒绝支付的法律责任。（第八十四条）
（十三）加强党建引领物业管理的法律支撑。《条例》明确村（社区）党组织在基层社会治理中的领导作用，推动在物业服务区域中设立党组织，建立党建引领下多方协调运行机制，丰富党建引领物业管理的抓手，包括村（社区）党组织可推荐业主委员会候选人、物业管理委员会业主代表；支持党员依法成为业主委员会委员；业主可以约定业主委员会印章可由小区党支部管理等。（第四条、第三十条、第三十五条、第三十九条）

