关于《自治区物业管理条例》

（修改草案征求意见稿）的起草说明

物业管理是基层社会治理的重要内容，也是群众自我管理、自我治理的重要体现。物业管理的好坏直接影响到社区的生活环境、居民的幸福指数与社会的长治久安。自治区人大高度重视物业管理工作，将《新疆维吾尔自治区物业管理条例》（以下简称《条例》）修订立法工作列入2021年立法调研论证项目，2024年列入自治区人民政府立法计划二档项目，2025年拟列入自治区人大预工委一档立法项目。自治区住建厅在反复研究论证的基础上，会同自治区司法厅起草了《自治区物业管理条例（修订草案征求意见稿）》（以下简称征求意见稿），现将有关情况说明如下：

一、修改的必要性
现行《自治区物业管理条例》（以下简称《条例》）自2017年实施以来，成为自治区物业管理的主要依据之一并发挥了重要作用，对规范自治区物业管理，维护业主和物业服务企业的合法权益，提升自治区物业管理工作水平起到了积极的作用。《条例》施行7年以来积累了不少好的经验和做法，也暴露出一些制度设计上的问题。同时，社会、经济、法治不断地发展，2018年国务院修订《物业管理条例》取消了物业服务企业资质管理的相关规定。2020年《中华人民共和国民法典》颁行，对物业管理规定进行了相应的修改，除了总则和各分编中的普遍性规定以外，合同编在合同法基础上新增“物业服务合同”的内容。2022年中组部、住建部等部门印发《关于深化城市基层党建引领基层治理的若干措施（试行）》，住建部等部门印发《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》，对物业管理也提出了新的要求。上位法的变化及自治区物业管理的新形势要求地方立法适时调整，经深入疆内外调研发现，我区物业管理立法远远滞后于实践需要，也滞后于《民法典》等上位法要求，迫切需要修订完善《条例》，以适应自治区物业管理新形势新要求。

此外，修订的必要性还体现在以下2个方面：一是进一步提高物业管理能力和基层治理水平，提高群众获得感的需要。为此有必要通过修订《条例》以确立党建引领原则，明确街道办事处、乡镇人民政府等基层政府、党组织的职能，提高党组织领导下的物业管理能力和基层治理水平。二是妥善化解物业管理各种矛盾纠纷，解决群众突出诉求的需要。物业管理综合治理体系不完善、各部门监管执法边界不清晰、业主委员会及其委员权责不规范、前期物业服务阶段不规范、物业服务市场监管措施手段欠缺，物业专项维修资金筹、用、管制度有待完善等，急需通过《条例》修订以妥善解决上述问题，预防化解物业管理纠纷。
二、起草过程

自治区人大高度重视物业管理工作，将《条例》修改工作列入2024年立法审议项目。根据自治区人大要求，自治区住建厅于2021年就专门制定工作方案，成立项目组，扎实推进《条例》修改工作。一是充分研究，把握立法要点。为确保依法立法，对《民法典》、国务院《物业管理条例》等上位法进行研究，确保合法性。此外，对照北京市、江西省、广东省、贵州省、重庆市、吉林省、内蒙古自治区等外地省市最新立法进行学习研究，对立法的章节编排和内容做了梳理和汇总，充分借鉴外地立法经验。二是全面调研，广泛听取意见。为保障科学立法、民主立法，开展全面的立法调研工作。全疆各地州发放调查问卷，调查对象包括物业管理相关部门、物业管理企业和业主，问卷下发全疆14个地州。两轮次征求相关部门、各地州市人民政府及立法联系点意见。会同自治区人大、司法厅、新疆大学法学院进行实地调研，项目组先后赴乌鲁木齐市、阿克苏地区和田及江苏省、山东省和北京市开展调研并召开座谈会听取相关意见建议。召开听证会，广泛听取社会各界意见，充分吸纳各方合理意见建议，确保修改的条例更贴合实际、更具操作性。三是认真研究起草。在前期研究和调研的基础上，与司法厅多次集中开展修订草案稿研究起草工作，群策群力，逐条审读，形成修订草案稿，之后根据专家论证、征求意见的情况进行多轮修改完善，形成目前的修订草案征求意见稿。
三、修改的主要内容

此次立法修订的宗旨是首先根据《民法典》及国务院《物业管理条例》进行适法性修订，调整与上位法不符的规定，并根据实践需要，对现行《条例》进行适当增减。现行《条例》为九章共93条，《条例（修订草案征求意见稿）》为九章共87条，修改70条（实质性修改66条、文字修改4条）、新增7条，10条未修改，删除13条。主要内容如下：

（一）第一章总则。一是明确了立法目的、依据及适用范围；二是将党建引领纳入物业管理体系；三是确立了政府及相关行政部门组成物业管理体系；四是明确了街道办事处、乡镇及居（村）民委员会在物业管理中的职责。五是鼓励创建智慧物业及物业服务行业规范自律。

（二）第二章物业管理区域和配套设施。一是确定了物业管理区域划分原则，以及配套设施与物业管理区域划分的关系；二是规定了物业管理区域的划分及调整程序；三是明确有关公共设施的建设责任及权利归属。

（三）第三章业主、业主大会、业主委员会与物业管理委员会。一是规定了业主大会成立及召开的条件；二是确定了业主大会筹备及召开的程序及表决方式；三是规定了业主委员会的职责、任期、换届及禁止行为；四是规定了物业管理委员会成立的条件、组成和任期。

（四）第四章前期物业管理。一是规定了前期物业选聘方式及前期物业合同的签订及备案；二是规定了建设单位对前期物业的明示义务；三是规定了建设单位前期物业的承接查验和交付义务。

（五）第五章物业服务与管理。一是规定了物业服务人物业服务的主要内容；二是规定了物业服务人的移交义务；三是确定了对物业服务人的投诉及处理机制；四是明确了对物业服务人的考核及信用管理；五是规定了物业服务人及业主收费缴费权利义务；六是规定了物业服务人的信息公示义务及方法。

（六）第六章物业的使用。一是规定了物业使用中的禁止行为；二是确定了业主出租物业及装饰装修的告知义务；三是规定了改变公共服务设施用途和对物业进行开发、改造的条件；四是规定了对车库、车位对外出租出售的限制条件。

（七）第七章物业的维护。一是规定了建设单位物业保修的责任和承担方式及投诉机制；二是规定了物业保修期满后专有部分和共有部分和公用设施的维护责任；三是规定了专项维修资金的归属、用途、交存和续缴，以及专项维修资金在紧急情况下使用的条件及程序；四是规定了老旧住宅区的整合及公用设施的维护责任及经营收入的归属及使用。

（八）第八章法律责任。一是规定了业主委员会委员未妥善保管相关资料、期满拒不移交资料及侵占、挪用业主共有财产等违法行为的法律责任。二是规定了建设单位未按照规定方式选聘前期物业、未履行明示义务须承担的法律责任；三是规定了建设单位、物业服务人不履行承接查验义务应承担的法律责任；四是规定了交付或者承接 前期物业不符合要求的法律责任；五是规定了物业服务人拒不办理退出手续的法律责任；六是物业服务人违规收费和不当催费应承担的法律责任；七是规定了业主、物业服务人违反物业禁止行为应承担的责任；八是规定了建设单位擅自处分车库、车位的法律责任。九是规定了行政管理者的行政违法责任。   
（九）第九章附则。明确了相关概念解释及条例生效日期。
此外，《条例（修改草案）》在现行《条例》基础上还增加完善了对业主的认定、业主委员会资料移交、承接查验、应急管理、鼓励使用物业合同示范文本等内容的具体规定，并对物业管理服务相关主体的法律责任作了进一步细化和明确。



