《关于贯彻落实<杭州市物业管理条例>的实施意见（征求意见稿）》起草说明

一、起草背景

随着社会经济的快速发展和《中华人民共和国民法典》等国家上位法相继出台，原我市地方性法规中关于业主大会、业主委员会及物业管理方面的相关机制已经难以适应新形势下人民群众对小区物业管理的新需求。为进一步加强党对物业管理工作的全面领导，巩固物业管理领域数字化运用的成熟做法和经验，妥善化解物业管理各种矛盾纠纷、解决群众突出诉求，提高物业管理能力和基层治理水平，保障物业管理活动中各方主体的合法权益，我市对原《杭州市物业管理条例》进行了全面修订。2021年8月9日，新修订《条例》由市人大常委会正式公布，并将于2022年3月1日起施行。

为了全面、完整、准确落实《条例》规定，协调、均衡、深入推进物业管理及监督管理各项工作，规范提升物业管理相关活动，切实维护物业管理相关各方合法权益，我局起草了《实施意见》，旨在通过贯彻落实《条例》进一步形成“党建引领、政府主导、业主自治、多方参与、协商共建”工作格局，不断增强群众的获得感、幸福感和满意度。

二、起草依据

    《杭州市物业管理条例》（杭州市第十三届人大常委会第39号公告）。

三、起草过程

自新修订《条例》出台后，我局随即启动了《实施意见》的起草工作，经过多次内部讨论、修改后形成了征求意见稿，现在中国杭州门户网站上向社会公开征求意见。

四、主要内容

《实施意见》提出要坚持党对物业管理工作的全面领导，把物业管理作为加强基层治理的重要内容来抓，具体提出了五大类、十八项任务，主要内容如下：

（一）进一步落实监督管理责任。要求各级政府强化统筹协调，推动物业管理工作纳入基层治理体系；市区两级相关部门强化监管合力，按照各自职能做好物业管理区域内的管理执法工作；街道、乡镇强化指导监督，建立健全党组织领导下的多方联动机制，做好物业管理项目相关活动的指导监督工作。

（二）进一步夯实物业管理基础。明确新建物业和没有划分物业管理区域的建成居住区的物业管理区域划分、调整办法，明确物业服务用房配置、登记要求，通过公开招标方式选聘前期物业服务人规范前期物业服务，完善承接查验制度，加强专业设施管理，落实建设单位保修维修责任。

（三）进一步推进业主自我管理。要求街道、乡镇加强业主组织建设，指导、监督业主大会召开、选举产生业主委员会，对符合《条例》所列情形的，街道、乡镇应当及时组建物业管理委员会。明确业主委员会、物业管理委员会等作为业主大会的执行机构应当建立健全财务管理等基本工作制度，规范开展工作、充分发挥作用，引导全体业主依法决定有关共有和共同管理权利的重大事项。

（四）进一步优化物业管理服务。前期物业服务合同、物业服务合同应明确物业服务内容与服务标准，各物业服务企业按照“质价相符”原则严格执行物业服务收费标准，房产主管部门负责健全完善物业管理项目考核评价体系，构建形成全市统一的行业主管部门牵头负责，街道、乡镇、社区和行业协会参与实施、业主广泛参与的考评工作机制，加大考评、评定结果的公开和应用力度，加强行业协会党建，引导企业建立健全党的基层组织，着力推动物业行业健康发展。

（五）进一步构建和谐物管关系。建设单位、业主委员会、物业管理委员会和物业服务人等主体应当利用智慧物业服务平台建立健全线上线下同步的物管信息公开机制。物业服务人应当及时响应并积极受理业主和非业主使用人的诉求。各区、县（市），街道、乡镇和社区应当推动形成人民调解、行业调解、行政调解、司法调解等相结合的物业管理纠纷调处化解机制。



