
附件2

关于《三亚市物业管理委员会组建运行规定

（草案）》的说明
一、起草的背景及过程

当前，我市部分住宅小区存在无法成立业主大会、无法选举产生业主委员会或者业主委员会长期停摆失能且无法重新选举产生业主委员会等自治缺位问题，导致物业纠纷多发、公共事务难以决策、业主权益难以保障，亟需组建物业管理委员会作为过渡性机构，负责组织业主共同决定物业管理事项，临时履行业主委员会的相关职责，并推动符合条件的物业管理区域成立业主大会、选举产生业主委员会。《物业管理条例》《海南经济特区物业管理条例》未就物业管理委员会组建运行进行明确，《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，以下简称《通知》）仅作原则性规定：“（九）扩大物业管理覆盖范围。......暂不具备设立业主大会条件的，探索组建由社区居民委员会、业主代表等参加的物业管理委员会，临时代替业主委员会开展工作”。因此，亟需制定地方性法规明确物业管理委员会的身份及职责定位，并规范物业管理委员组建、运行、监督和解散程序，补齐业主自治短板，畅通业主共同决策渠道，保障业主合法权益。

经充分调研论证及征求意见，市住房城乡建设局起草《三亚市物业管理委员会组建运行规定（草案送审稿）》，并征求各区政府、市各有关单位及社会公众的意见建议，收到2家单位及2位群众反馈的意见建议21条，其中采纳1条、不予采纳20条，均已反馈并说明理由。

我局收到草案送审稿及相关立法材料后，结合前期提前介入立法调研论证及起草工作所掌握的情况，进一步学习领会《中华人民共和国民法典》《中华人民共和国城市居民委员会组织法》《物业管理条例》《海南经济特区物业管理条例》等关于指导、保障业主自治的立法精神及《通知》文件要求，参考北京市、宁波市、岳阳市、宜春市、温州市、合肥市等多地经验做法，对草案送审稿进行逐条审核、精细打磨并形成《三亚市物业管理委员会组建运行规定（草案）》（以下简称草案）。

二、主要内容

草案共十九条，主要内容分为四个部分：

（一）明确总则要求。草案第一条至第三条明确立法目的和制定依据、适用范围、职责分工，为物业管理委员会组建运行工作提供总体框架和基本遵循。

（二）明确组建规范。草案第四条至第九条明确物业管理委员会成立条件及其性质、职责、任期、组成人员、成立及备案程序，确立物业管理会的法定身份及职责定位，规范物业管理委员会组建及备案流程。

（三）明确运行规范。草案第十条至第十八条对物业管理委员会印章、经费、办公用房、档案管理和会议制度、年度述职制度、业主监督、日常监督指导、委员职务终止及物业管理委员会解散、财物资料印章移交等事项进行系统规定，规范机构运行，强化全过程监督。

（四）明确施行日期。草案第十九条明确本法规的施行日期。

三、需要关注的问题

（一）《物业管理条例》《海南经济特区物业管理条例》等上位法均未就物业管理委员会组建运行进行规定，省住房城乡建设厅已初步启动修订《海南经济特区物业管理条例》的前期工作，何时出台尚不明确。福建、江苏、四川、吉林、青海、安徽、浙江、山西及北京、台州、杭州、温州、宁波、宜春等省市均在物业管理条例中就物业管理委员会组建运行进行规定，我市是全国首个就物业管理委员会进行单独立法的城市。

（二）基于我市街道办事处刚设立及设立初期的较长一段时间内难以承接物业管理委员会组建及运行监督工作的实际情况，需要区物业管理主管部门牵头开展并给予指导，故草案第三条明确区物业管理主管部门会同街道办事处负责本辖区内物业管委员会的组建工作、指导和监督物业管理委员会的运行，区物业管理主管部门、街道办事处相关职责分工由市物业管理主管部门征求相关单位意见后明确；草案第八条、第九条分别明确区物业管理主管部门负责物业管理委员会成立公告发布及成立备案工作；草案第十五条明确区物业管理主管部门或者街道办事处根据实际工作需要对物业管理委员会及其委员开展履职评估工作，对履职评估不合格的，应当责令限期改正。

（三）基于草案第三条“区物业管理主管部门、街道办事处相关职责分工由市物业管理主管部门征求相关单位的意见后明确”的规定，市住房城乡建设局应当及时启动相关职责分工文件的制定工作，应当就相关职责分工文件广泛征求各区政府、市委编办、区住房城乡建设局等相关单位的意见建议并协调一致，确保法规顺利落地实施。


