附件2
关于《深圳市社区居民委员会代行住宅区

业主委员会职责管理办法（试行）

（征求意见稿）》的起草说明

根据2020年3月1日实施的《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）第一百二十四条规定，深圳市住房和建设局会同深圳市民政局编制了《深圳市社区居民委员会代行住宅区业主委员会职责管理办法（试行）（征求意见稿）》(以下简称《管理办法》)。现就有关起草情况说明如下：

一、制定《管理办法》的必要性
（一）填补业主委员会缺位，及时处置物业管理问题
目前，我市住宅区成立并有效运作的业主大会和业主委员会比例较低，部分小区存在业主委员会“成立难”“换届难”等问题。住宅区物业管理的甲方主体缺位，不利于住宅小区业主自治和物业服务质量的提升，影响住宅区的正常运作。《条例》通过创新业主大会二轮选举、推行电子投票等举措，积极推动业主委员会选举。但是我市目前业主委员会选举难、换届难的问题无法短时间内完全得以解决。当住宅区物业管理发生扰乱公共秩序、危害公共安全等紧急情况或重大事件时，业主委员会缺位的，需要发挥社区居民委员会社区服务治理能力，由街道办事处指定社区居民委员会代行业主委员会职责的工作。
（二）落实《条例》要求，规范“居代业”活动
《条例》第一百二十四条已明确市住房和建设部门会同市民政部门制定办法，规范和细化街道办事处开展指定工作以及社区居民委员会代行业主委员会职责的活动，对指定社区居民委员会代行业主委员会职责活动的前提条件、具体权限、指定代行程序、代行期限等事项予以明确，避免街道办事处、社区居民委员会、业主、物业使用人等对指定代行职责机制的错误理解，减少该机制的错误适用，确保《条例》顺利实施。

二、《管理办法》的起草过程
（一）前期法律研究阶段
1.搜集、整理全国有关社区居民委员会的法律、法规及政策。

2.梳理《条例》有关业主委员会职责的内容，包括履行职责的权力授权范围和法律责任。 

3.遵循《条例》第一百二十四条的法条本意，从立法的角度研究分析社区居民委员会代行业主委员会职责的目的，为《管理办法》提供充分的法理支持。

（二）深入调研阶段
在起草过程中，市住房建设局与市民政局多次对社区居民委员会受指定代行的合法性、合理性、紧迫性、可行性进行了分析和研讨。市民政局根据其对全市社区居民委员会掌握的情况以及管理经验，从便于社区居民委员会代行的角度提出非常有价值的修改意见和建议：一是需进一步明确指定的前置条件以避免基层滥用代行方式，二是增加代行过程中所使用的示范文本。

（三）专题研讨阶段
《管理办法》初稿形成后，市住房建设局通过书面、会议座谈、现场调研的形式征求各区住房和建设部门、街道办事处、社区居民委员会的意见；与市民政局密切配合，对代行条件、程序、权限、事项、期限等关键内容进行反复讨论和研究。

（四）征求意见阶段
经过前期的调研以及研讨后，形成了《管理办法》的征求意见稿，为了加强《管理办法》的合理性和可行性，市住房建设局向市委组织部、市财政局、市司法局、各区政府征求意见。在收集各单位反馈的意见后，市住房建设局会同市民政局对意见逐一分析和梳理，对合理的建议予以采纳，并对不采纳的意见予以解释说明。

三、《管理办法》的主要内容
《管理办法》分五章，共三十条。第一章总则，主要对《管理办法》制定的目的、依据、适用范围、基本原则、职能部门分工以及财政预算等作出规定；第二章代行业主委员会职责的启动，明确了社区居民委员会代行业主委员会职责的条件和启动代行的程序；第三章代行业主委员会职责的权限和程序,对社区居民委员会代行业主委员会的具体权限、代行活动的决策程序、代行具体职责予以明确，对社区居民委员会代行职责期间住宅区业主共有资金的使用和账户管理予进一步规范；第四章代行业主委员会职责的终止，明确社区居民委员会终止代行业主委员会活动的情形，规范终止代行的交接和公告等流程；第五章附则，对代行效力、代行期限和示范文本制定等内容予以补充。具体内容如下：
（一）明确职能部门分工，加强党建引领
《管理办法》第一章对市、区住房和建设部门以及市、区民政部门、街道办事处以及社区居民委员会的相关职责予以明确划分，确立了从市到社区的四级管理体系。其中，市住房和建设部门会同市民政部门负责制定全市社区居民委员会代行业主委员会职责活动的政策法规和相关标准；区住房和建设部门负责辖区内社区居民委员会代行业主委员会职责的指导工作，区民政部门做好相关配合工作；街道办事处负责指定、终止代行业主委员会职责的工作，并对社区居民委员会的代行活动进行指导和监督，相关经费纳入街道办事处财政预算；社区居民委员会接受指定，代行住宅区业主委员会职责。

此外，《管理办法》强调发挥社区党委对社区居民委员会代行活动的领导地位，增加了基层党组织对社区居民委员会代行活动建议权。譬如，《管理办法》第十四条规定，社区居民委员会为履行代行职责召开委员会议的，会议召开前十五日需向基层党组织征求意见以及邀请其列席社区居民委员会委员会议。
（二）明确社区居民委员会代行的启动条件，提高代行的门槛
《管理办法》总则确立了“非必要不代行”的原则，最大限度提高指定社区居民委员会实施代行活动的门槛。《管理办法》第二章规定，仅限于住宅区未能成立业主大会并选举产生业主委员会或者业主委员会换届选举失败，且住宅区的物业管理发生危及公共秩序和公共安全等紧急情况或重大事件需要及时解决的，方才能启动社区居民委员会代行业主委员会职责。此外，第二章还规定了，指定代行时应当予以公示，并征求业主和物业使用人的意见，确保业主和物业使用人的知情权和建议权。
（三）细化代行业主委员会职责，明确集体决策程序
在《条例》第一百二十四条的基础上，《管理办法》第三章第十三条对社区居民委员会代行业主委员会职责的权限予以具体规范，明确社区居民委员会履行业主委员会“组织业主共同决议”“代管业主共有资金基本账户”的主要职能，并在第十六条至第十九条中对社区居民委员会代行业主委员会职责开展选聘、续聘和解聘物业服务企业，筹集、管理和使用物业专项维修资金以及使用和管理业主共有资金等活动的具体职责予以细化。
此外，《管理办法》确立了“精简高效”“集体决策”的代行原则。其中，第十四条明确社区居民委员会通过委员会议对代行工作事项作出决议，会议要求三分之二以上的委员出席，作出决定应当经全体委员过半数同意并签字确认，充分保障决策程序的科学性和民主性。
（四）明确代行终止的情形，规范代行终止的交接
《管理办法》第四章第二十一条对社区居民委员会终止代行业主委员会职责的情形予以了明确。包括住宅区依法选举产生业主委员会的、住宅区因拆迁等原因发生灭失的、代行期限届满以及其他应当终止的情形。

发生上述情形，社区居民委员会终止代行的，应当完成清算和移交工作，并对终止代行进行公告，确保启动代行和终止代行均遵循“信息公开”的原则。
（五）其他

《管理办法》第五章第二十五条至第三十条对代行的法律效力、委托专业服务、代行期限以及制定示范文本等事项予以了具体规范。其中第二十七条明确规定，在代行期间，住宅区业主向街道办事处提请成立首次业主大会会议筹备组或者业主委员会换届小组的，街道办事处应当继续履行组织成立业主大会和选举业主委员会的相关职责，街道办事处不得以住宅区已实行社区居民委员会代行为理由拒绝履行或拖延履行法定义务，体现社区居民委员会代行是补充机制，而非常规机制，再次强化了“非必要不代行”的原则。


