关于《中卫市沙坡头区物业服务管理办法

（送审稿）》的起草说明

为进一步完善现有制度法规，以有效的物业服务管理举措，规范沙坡头区物业管理活动，维护物业管理各方的合法权益，改善人民群众的生活和工作环境，促进和谐美丽沙坡头区建设，按照区委主要领导安排部署，我局起草了《中卫市沙坡头区物业服务管理办法（送审稿）》（以下简称《办法（送审稿）》），现将有关情况说明如下:
一、制定目的
物业管理与广大人民群众生产生活息息相关，对于维护社会稳定、促进社会和谐有着重要意义。伴随物业行业规模的急剧扩张，物业管理中的矛盾问题也日益突出，开发建设项目遗留问题多、配套设施设备不完善、部分业主不交纳物业服务费现象突出等问题和矛盾不断凸显，制约着物业行业健康有序发展。为了规范我区物业管理活动，维护物业管理各方主体的合法权益，解决我区物业管理行业的突出问题，特制定本办法。
二、制定依据

制定依据主要包括：《中华人民共和国民法典》、国务院《物业管理条例》、《宁夏回族自治区物业管理条例》等相关法律法规。
三、起草过程

《办法（送审稿）》由我局于2021年8月19日开始起草，2021年8月24日，发函征求了相关市区两级部门单位的意见。2021年9月14日，组织召开了沙坡头区物业协会、部分物业企业座谈会，广泛听取了意见，并对办法进行了修改。2021年11月11日，通过沙坡头区人民政府网站公开征求社会各界的意见建议，意见征集结束后进行反馈，提请司法局进行合法性审查。
四、主要条款的解释（特点和亮点）

《办法》共七章六十三条，主要包括：

第一章总则。第五条是办法里面的重要条款、特色条款、创新条款。通过强化党的领导，确立了物业管理活动的党建引领原则，对于强化物业管理监督、规范业主委员会运作具有重要的意义。推进物业管理领域党的组织和工作全覆盖，发挥基层党组织的凝聚力和党员的先锋模范作用，引导全体业主依法行使权利，维护自身合法权益。还有第八条也是创新性条款，旨在补齐物业管理监管短板，设立第三方评估制度，推进物业管理专业化、市场化运行。
第二章前期物业管理。第十条强制性规定了住宅物业履行招投标工作的义务，为物业管理市场化奠定了基础，对没有形成足够意义上的竞标和面积小的，做出了具体规定；第十三条在落实国务院《物业管理条例》确立的物业承接查验制度基础上，提出了第三方参与的意见，强化承接查验的独立性、专业性，对有效解决矛盾、定止纷争具有重要的意义。做好物业承接查验，对于减少建设单位的开发遗留问题，降低物业服务企业的管理服务风险，维护业主的共同财产权益，化解物业管理的矛盾纠纷，构建和谐互信的物业管理关系，具有重要的现实意义。

第三章业主、业主大会和业主委员会。第二十八条至第三十五条提出了物业管理委员会这一自治组织，为短期内难以召开业主大会并成立业主委员会的住宅小区提供了一条新的途径。物业管理委员会作为业主委员会成立前的过渡性机构，可以依照本办法承担相关职责，组织业主共同决定物业服务管理事项，可以代替业主监督、协调物业公司开展物业服务。

第四章物业服务管理。第三十八条、第三十九条强调了信用监管的必要性，强化企业事中事后监管的举措，由企业资质管理向企业信用管理转变，将企业失信行为暨“黑名单”机制，作为规范物业管理活动的重要抓手。第四十五条对撤出企业拒绝交接如何处理作出了明确规定。在日常监管过程中，有部分被解聘物业企业以业主欠缴物业费等理由拒不撤出，对新聘用物业公司的进驻造成了极大障碍，该条款的制定有助于交接工作的顺利开展。第四十七条强化了物业服务价格管理内容，确立了价格动态管理机制。

第五章物业的使用与维护。第四十九条细化了物业维护和使用的禁止行为，强化了对业主和使用人的约束力。明确了物业服务企业、业主委员会的劝阻、制止权利，以及相关行政主管部门依法处理的责任。第五十四条至第五十六条根据《民法典》对公共收益的归属权作出了明确规定，保障了公共收益可以公开透明、合法合规的使用，避免了公共收益被存入私人账户或者被物业企业“中饱私囊”。同时引入第三方审计，对挪用、侵占、隐瞒业主共有部分收益的行为强化监管处罚。

第六章法律责任。规定了违反本办法规定的行为，按照国务院《物业管理条例》、《宁夏回族自治区物业管理条例》的规定进行处罚。

第七章附则。规定了共用部位、共用设施设备、共有部分的定义，《办法》实施时间。



