南阳市住房和城乡建设局
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的起草说明

根据安排，现将《南阳市物业管理办法（征求意见稿）》（以下简称《办法》）的有关情况汇报如下：
一、起草背景
住宅小区是居民生活的主要空间，是基层社会治理的重要内容，住宅小区的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，我市在此领域一直未有相关规范性的文件、办法。近年来，随着南阳市物业服务市场的快速发展，出现了一些新问题和新情况迫切需要解决。现阶段制定《南阳市物业管理办法》是规范全市物业行业的必要条件。
二、起草依据
（1）十三届全国人大三次会议表决通过的《中华人民共和国民法典》；
（2）2021年7月30日河南省第十三届人民代表大会常务委员会第二十六次会议《关于修改〈河南省物业管理条例〉〈河南省大气污染防治条例〉的决定》修正）的《河南省物业管理条例》
（3）住房和城乡建设部等10部委《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规【2020】10号）
三、《办法》的主要内容
《办法》共7章43条：
第一章是总则。说明《办法》的起草依据，明确了定义范围和相关部门工作职责。
第二章是前期物业服务。主要对前期物业区域划分、物业用房面积配置、招投标、合同签订、承接查验等进行了明确。
第三章是业主和业主组织。重点明确了业主身份确认、筹备组、业主委员会、物业管理委员会的成立条件、工作职责、资格竞选、禁止行为、换届选举等方面。鼓励中国共产党党员参与小区治理。
第四章是物业服务。明确了物业服务的管理方式：一是业主自管；二是委托物业服务企业管理。委托企业管理的《办法》对企业的工作义务、收费依据、服务标准、退出交接程序进行了规范。
第五章是物业的使用、维护和专项维修资金。一是明确了任何单位和个人不得占用业主的公共区域，需要占用的应征得业主委员会或业主同意；二是规范了专业经营单位的收费、委托方式；三是明确了物业管理区域的禁止行为和物业企业、业主共同维护小区公共区域的权益和义务；四是对专项维修资金的使用、管理、续存等进行了进一步的规范。针对物业管理区域应急维修使用专项资金的，在符合法律、法规的前提下程进一步简化流程，确保物业管理区域的安全生产。
第六章是法律责任。本《办法》是政府规范性文件，违反《办法》既有规定的遵照已有法律、法规执行。
第七章是附则。说明《办法》的执行时间。
四、意见协调情况
市住建局按照规范性文件制定程序，向有关市直部门和各县区物业管理部门征求意见和建议，收到意见和建议共11条。经研究论证，采纳3条。按照市司法局审核意见，对《办法》修改完毕。
五、需要说明的问题
（一）坚持党建引领提升物业服务。《办法》通过规范性文件的形式，把党在提升物业服务与管理中的引领作用进行了明确，要求充分发挥中国共产党基层党组织的作用，鼓励和支持中国共产党党员积极参与小区治理。
（二）促进物业管理与社区治理深度融合。中央和河南省出台了一系列政策文件，指出“改进社区物业服务管理”是“补齐城乡社区治理短板”的重要工作内容之一，要求地方人民政府要进一步推动物业管理和基层社会治理的深度融合，将物业管理纳入当地社会治理体系，《办法》需要对上级的有关精神予以领会和体现。
（三）推动业主自治组织快速建立。一是规范了业主大会的申请流程、召开时间、召开次数。未按期召开的，街道办事处、乡镇人民政府应当督促召开；二是明确了选举业主委员会委员的表决方式。在业主身份确认的前提下，可以采用书面、电话、短信、即时通讯工具、电子邮件等多种表决方式；三是业主大会一时难以成立的，由街道办事处、乡镇人民政府推动组建物业管理委员会，组织业主共同决定物业服务区域内的物业管理事项。
（四）简化物业维修资金使用流程。《办法》明确了物业服务区域内共用部位、共用设施设备出现电梯、消防等损坏、楼梯外墙墙面有脱落危险等部分紧急情况的，相关应急维修费不需业主表决，可以直接由业主委员会、物业管理委员会或街道办事处、乡镇人民政府申请使用。维修结束后，向业主进行费用公示，进一步简化申请流程，提高使用效率。

