关于《南通市住宅物业管理条例（修订草案

征求意见稿）》的起草说明

为规范物业管理活动，打造共建共治共享的社会治理格局，维护业主、物业使用人和物业服务人的合法权益，经市人大常委会主任会议讨论并报市委批准，《南通市住宅物业管理条例》被列为2022年我市立法修改项目，根据计划安排，市住房和城乡建设局组织对《南通市住宅物业管理条例》进行了修订，形成了《南通市住宅物业管理条例（修订草案征求意见稿）》，向社会全文公布，进行公开征求意见。现作如下说明：

一、修订的必要性
《南通市住宅物业管理条例》（以下简称《条例》）于2020年10月1日施行，对规范我市物业管理活动，维护业主和物业服务人的合法权益，推动我市物业管理工作起到了积极的作用。随着《中华人民共和国民法典》施行和《江苏省物业管理条例》修订，现行《条例》中关于业主大会、业主委员会及物业管理方面的相关机制已经不能满足新形势下物业管理工作发展的需要。为进一步加强党对物业管理工作的领导，规范物业服务市场，完善业主大会、业主委员会运行机制，维护业主和物业服务企业的合法权益，提升人民群众的居住环境和生活品质，有必要对《条例》进行修订。
二、修订的主要依据和参阅材料
1.《中华人民共和国民法典》

2.《物业管理条例》

3.《江苏省物业管理条例》

4.《宁波市住宅小区物业管理条例》

5.《郑州市物业管理条例》

6.《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）

7.《省政府办公厅印发关于有效应对疫情新变化新冲击进一步助企纾困政策措施的通知》（苏政办发〔2022〕25号）
三、需要说明的主要问题

修订后《条例（修订草案征求意见稿）》共有六十条，较原《条例》的六十三条内容减少3条，共设置总则、业主和业主组织、前期物业管理、住宅专项维修资金、物业服务与监管、法律责任、附则七个章节。

（一）修订工作原则。一是坚持以人民的需求为根本导向，严格遵循《中华人民共和国民法典》、国务院《物业管理条例》、《江苏省物业管理条例》等上位法确立的法律框架，确保修订工作依据充分，有章可循。二是坚持立足本地，在吸收外地市先进经验的基础上，重点解决我市当前存在的重点难点问题，突出《条例》的实用性。三是坚持权利与义务相统一，正确引导物业服务市场良性循环，促进物业服务行业健康发展。

（二）突发公共事件应对。结合新冠肺炎疫情中物业服务企业的防疫作用，《条例（修订草案征求意见稿）》对突发公共事件应对作出相应的规定。一是明确了突发事件应对期间，街道办事处（镇人民政府）负责落实上级人民政府依法采取的各项应急措施，指导物业服务企业开展应对工作，并给予相应的物资和资金支持。二是规定了物业服务企业应当依法履行安全职责，发生突发事件时，执行政府依法实施的应急处置措施和其他管理措施，积极配合开展相关工作。三是给予了对物业服务企业执行政府依法实施的应急处置措施时，业主应当配合的义务。

（三）专项维修资金应急使用和筹集。一是规定了紧急情况下使用维修资金的主体为业主大会或者业主委员会。二是针对当前部分住宅小区尚未成立业主大会、业主委员会的情况，明确了紧急维修由业主申请或者街道办事处（镇人民政府）代为组织。三是为减轻业主负担，对一些单笔、单次的应急维修费用不再要求强制审计。四是进一步规范了利用业主共有部分的收入筹集住宅专项维修资金的渠道，在扣除合理成本之后，收益可以按照业主大会、业主委员会的决定纳入住宅专项维修资金。
（四）缺管失管状态的应急处置。《条例（修订草案征求意见稿）》建立了应急物业服务机制。一是物业管理区域突发缺管、失管状态时，由街道办事处（镇人民政府）组织实施应急物业服务或者指定应急物业服务单位，提供垃圾清运、电梯运行、安全保卫、交通管理等维持物业管理区域基本生活秩序的应急物业服务。二是规定了应急物业服务期限不超过六个月，期间的服务费用由全体业主共同承担，若因物业服务企业造成应急状态的，由物业服务企业依法承担责任。

（五）删除物业保修金相关条款。鉴于《中华人民共和国民法典》、国务院《物业管理条例》和《江苏省物业管理条例》没有对物业保修金给予规定，删除了原《条例》中涉及物业保修金的有关条款。
（六）规范了名称的表述。一是根据机构改革，将原《条例》中部分行政主管部门的名称进行了修改。二是根据《中华人民共和国民法典》《江苏省物业管理条例》中“业主委员会成员”的表述，将原《条例》“业主委员会委员”“候补委员”等表述中的“委员”修改为“成员”。三是根据《中华人民共和国民法典》《江苏省物业管理条例》中“物业费”“公共水电费”“汽车停放费”的表述，将原《条例》“物业服务费用”“物业公共服务费”“公共能耗费”“停车费”等表述进行了修改。


