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《深圳市业主大会和业主委员会指导规则（修订征求意见稿）》起草说明

为深入贯彻党的十九大和十九届二中、三中、四中全会精神，落实中国特色社会主义先行示范区建设要求，规范小区业主大会、业主委员会的物业管理活动，加强和完善城市社区治理工作，根据新修订的《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称新《条例》）及深圳经济特区物业管理工作需求，经过深入调研、征求各方意见，并经专题会议研究，修订了《深圳市业主大会和业主委员会指导规则》（以下简称《指导规则》）。现就有关情况说明如下：
一、修订的必要性
修订《指导规则》旨在调整原《指导规则》与新《条例》不一致的规定内容；补充和细化新《条例》中有待进一步明确的相关内容；明晰业主大会、业主委员会、业主监事会的职责边界，并对业主组织的物业管理活动进行具体、系统地规定；进而推动建立以业主组织为基础，以基层党组织建设为核心，以各方参与为依托的小区治理新体系，为营造共建共治共享的小区治理格局发挥先行示范作用。
（一）修订《指导规则》是确保新《条例》顺利实施的需要
原《指导规则》自2005年1月17日实施至今已有15年之久，在规范业主大会和业主委员会选举、运作方面发挥了重要作用，但随着新《条例》于2020年3月1日施行，原《指导规则》部分内容已与新《条例》规定不一致，比如原《指导规则》规定，街道办只负责首届业主委员会的选举工作，《物业条例》规定业主委员会选举和换届均由街道办事处负责; 原《指导规则》没有要求党组织在业主委员会选举时发挥作用，《物业条例》要求候选人由社区党委把关问题等。因此，为确保新《物业条例》的顺利实施，有必要及时修订《指导规则》。
（二）修订《指导规则》是补充新《条例》中业主组织工作规则的需要
新《条例》部分规定内容相对精简，如，业主委员会换届小组具体组成和工作办法、业主监事会或监事成立及工作办法等均需另行制定。为了确保新《条例》的可操作性，修订《指导规则》以补充新《条例》的部分规定很有必要。
（三）修订《指导规则》是细化新《条例》中有关规定的需要
随着社会形势发展变化，我市小区业主组织也面临不少问题和挑战。原《指导规则》的结构和内容已不满足业主组织最新需要，特别是新《条例》中有关规定又缺乏更详细的操作指引，缺少诸如投票与计票规则、筹备组会议、财务监督、筹备组计票及公示投票结果等内容，亟需修订完善《指导规则》。
二、修订起草过程
（一）组织问卷调查，了解物业管理现状
在修订《指导规则》初期，通过问卷调查的方式了解物业管理现状，问卷调查对象包括业主、业主委员会等物业管理有关主体。通过调研发现我市小区业主委员会普遍存在“四难”，即成立难、运作难、换届难、监督难。
（二）开展专题研究，确定修订思路
在问卷调查的基础上，邀请各街道办事处、社区党委、社区工作站、社区居委会召开座谈会，围绕加强党建引领业主组织建设、如何把好业主委员会委员的入职关口、如何建立业主委员会委员履行责任机制以及是否有必要设立监事会等问题进行研讨，确定《指导规则》的修订思路，并希望通过本次修订，从源头解决业委会“四难”问题。
（三）广泛征求意见，听民声集民智
修订完成《指导规则》初稿后，通过召开座谈会、实地走访等形式广泛征求意见，对有关要点内容进行充分研究、论证，在此基础上形成《指导规则（征求意见稿）》。根据立法工作安排，曾于2019年11月27日至12月11日，通过市司法局和市住房建设局官方网站向社会公开征求意见，共收到133条意见，经研究，采纳或部分采纳45条，解释88条。意见主要集中在：政府职责（第三条）、小区党组织成立（第五条）、业主组织履职原则（第九条）、候选人的确定（第十八条）、延长投票时间（第二十一条）、定期会议内容（第二十八条）、会议期限（第三十二条）、业主大会议事限制（第三十三条）、职务中止（第四十九条）、组织换届（第五十三条）。
（四）开展法制审核
2020年3月31日，我局向市司法局提请对《指导规则（修订稿）》进行合法性审查。市司法局回函反馈了六点意见，主要集中在筹备组业主代表退出、业主大会投票延期、临时业主大会召开时限、党员身份的业委会委员中止职务等方面。我局采纳了其中五点，如明确筹备组中有业主代表退出的，由筹备组再行补充；未采纳一点（第二点意见）并就此与市司法局进行了充分沟通，市司法局同意我局的不采纳意见。
三、主要内容及创新亮点
修订后的《指导规则》共包括五个章节，分别为第一章总则、第二章业主大会、第三章业主委员会、第四章业主监事会、第五章附则。相较原《指导规则》，在体例上，增设了业主监事会章节；在内容上，细化了业主大会投票与计票规则等。本次《指导规则》修订亮点主要体现以下几个方面：
（一）明确党建引领业主委员会成立和运作的机制
修订后的《指导规则》规定社区党委可以在物业管理区域建立党的基层组织，街道党工委可以将物业管理区域党组织建设情况纳入社区党委工作的考核范围。同等条件下有党员身份的业主可优先确定为业主委员会委员、候补委员候选人，鼓励并支持有党员身份的委员担任业主委员会主任。
业主大会、业主委员会、业主监事会或监事、物业服务企业等在社区党委的领导下依法依规开展物业管理活动。积极营造党建引领下的多方主体共建共治共享的住宅小区治理格局。
相关条款：《指导规则》第四条至第六条、第十八条。
（二）加强街道办领导业主委员会选举和换届
修订后的《指导规则》明确街道办事处依法组织、协调本辖区内业主委员会的选举工作。同时，业主委员会任期届满前六个月，经业主委员会或物业服务企业报告后，由街道办事处组织成立换届小组，开展换届选举工作。筹备组筹备召开首次业主大会会议的经费由物业所在地街道办事处承担。
相关条款：《指导规则》第三条、第十三条、第十五条、第五十三条、第五十四条。
（三）完善物业管理区域业主自我监督制度
为细化《条例》中业主监事会制度，规范业主监事会成立和运作，修订后的《指导规则》明确了业主监事会的组成、选举办法、职责、工作规则以及监事职务终止等规定，在制度上保障业主监事会的相对独立，以便其更好的发挥监督作用，健全业主自我监督体系。
相关条款：《指导规则》第五十五条至第六十条。
（四）制定业主委员会选举办法示范文本
修订后的《指导规则》将《业委会选举办法（示范文本）》作为附件，明确业主委员会委员和候补委员组成人数、候选人产生办法、投票办法、选举流程等，以便提高业主委员会选举工作效率，推动业委会选举更加规范化。
相关条款：《指导规则》附件
（五）明确小区业主组织的职责边界
业主大会是小区物业管理事务的最高决策机构，由全体业主组成，决定小区业主有关的物业管理共同事务；业主委员会作为业主大会的执行机构，由业主大会依法选举产生，负责具体执行业主大会有关决定，监督物业服务企业的工作；业主监事会作为业主大会的监督机构，监督业主委员会的工作，但不参与小区具体的物业管理工作，各小区可结合实际情况决定是否设立业主监事会。
相关条款：《指导规则》第十一条、第三十七条、第五十六条等。
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