《淮北市住宅小区物业管理条例（草案）》起草说明
现就《淮北市住宅小区物业管理条例（草案）》（以下简称《条例（草案）》）作如下说明：

一、出台背景

物业管理是连接居民生活服务的“最后一公里”，事关城市安全运行和社会稳定。随着城市建设的快速发展，小区物业管理越来越成为社会关注的焦点、城市管理的难点、基层治理的重点。目前，我市住宅小区物业承接查验、专项维修资金管理办法等制度日渐完善，但物业服务专业化水平不高、业主委员会履职难、职能部门职责不明确等问题仍较突出。为落实中央和省市加强基层治理决策部署，通过地方立法创新制度设计、细化补充衔接上位法规定、破解物业管理难题、构建基层社会治理格局、保障物业管理各方合法权益，显得必要而迫切。
二、起草依据

1.主要法律法规依据：《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《安徽省物业管理条例》等。
2.主要政策依据：《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）、《淮北市物业专项维修资金管理办法》（淮政〔2023〕45号）、《关于开展淮北市综合执法服务进小区专项行动的指导意见》（淮物管办〔2023〕9号》等。
3.主要参考依据：《北京市物业管理条例》《合肥市住宅小区物业管理条例》《徐州市住宅物业管理条例》等19个近三年来新颁布的立法条例，借鉴了上海、深圳、成都、芜湖等城市的先进立法经验和有效做法。
三、起草过程

根据淮北市人大常委会立法规划和工作部署，由市住房城乡建设局承担《条例（草案）》的具体调研起草工作，起草过程严格执行重大行政决策程序要求。一是资料收集。积极统筹协调相关单位收集、整理立法依据、参考资料，汇总物业管理各项举措。二是起草文本。采取实地走访、调研、座谈等形式，听取物业管理主管部门、社区与物业服务企业等单位及群众对物业管理立法工作的意见和建议，全面了解我市物业管理工作的发展情况、面临的现实问题以及希望得到的法律支持，并结合我市实际，形成《条例（初稿）》。三是意见征求。通过网络发布、专家论证、风险评估等方式，广泛征求县区政府、市直相关单位、企业、行业协会及群众意见建议。经多轮会议协商、修改完善，形成了《条例（草案）》。四是落实审查制度。2024年3月，《条例（草案）》通过市市场监管局公平竞争审查、市司法局合法性审查。4月7日，通过市政府第27次常务会议审议。4月17日，已经过市第17届人大常委会第22次会议审议，经过修改，目前已形成《条例（草案征求意见稿）》。

四、主要内容

《条例（草案）》坚持‘小切口’，上位法已有规定的不再重复表述。包含总则、业主大会和业主组织、物业服务、物业的使用和维护、 监督管理、法律责任及附则，共计7个章节。
（一）坚持党建引领，落实属地管理。明确党建引领工作原则，积极推动基层党组织建设，发挥引领作用。

（二）厘清职责分工，理顺各方关系。明确各级政府及发改、公安、城市管理、市场监管等相关行政管理部门在行政执法和监管方面职责。

（三）细化业主大会规定，强化业主组织履职。规范业主大会会议筹备程序，明确业主大会筹备经费来源及业主委员会产生方式。制定业主委员会履职负面清单，实行业主委员会工作报告、履职评估等制度。
（四）规范物业服务行为，加强物业企业履约。细化物业服务用房配备和审核要求，明确物业服务企业职责权限，鼓励物业服务企业向多元化服务延伸。
（五）加强物业使用和维护，保障业主合法权益。明确专项维修资金的缴存、转让规定，细化续筹和补建要求，简化使用程序。明确车位管理、充电设施建设、安全管理等办法。
（六）强化物业服务监管，明确各方法律责任。建立物业服务企业信用管理、服务质量评价、综合执法监管措施。健全物业矛盾纠纷多元调处、化解机制。设定法律责任，提高物业管理各方主体责任意识。
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