附件2

关于《深圳市业主组织若干规定
（征求意见稿）》的起草说明

《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》）于2005年1月施行，部分内容与我市2020年3月1日起施行的《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）规定不一致，难以适应我市物业管理现状。鉴此，深圳市住房和建设局对《指导规则》进行了修改，形成了《深圳市业主组织若干规定（送审稿）》并报市司法局审查。市司法局初步审查后，形成了《深圳市业主组织若干规定(征求意见稿)》（以下简称《业主组织若干规定》），现就有关情况说明如下：
一、立法的必要性
《业主组织若干规定》旨在调整和补充现行的《指导规则》与《条例》规定不一致的内容，并对《条例》进行补充和细化，是推动《条例》顺利实施的坚实保障。《业主组织若干规定》明晰业主大会、业主委员会、业主监事会或者监事的职责边界，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物业管理区域治理新体系，为营造共建共治共享的社会治理格局发挥先行示范作用。
二、主要内容
《业主组织若干规定》共包括六章，分别为总则、业主大会、业主委员会、业主监事会或者监事、法律责任、附则。较现行政策增设业主监事会或者监事、法律责任的章节，完善了党建引领、业主委员会权利和义务边界、业主大会投票与计票规则等内容。主要内容如下：
（一）明确党建引领业主委员会成立和运作的机制。
《业主组织若干规定》规定社区党委依照中国共产党章程的规定在物业管理区域建立中国共产党的基层组织（简称小区居民党组织），引导和支持社区“两委”委员、小区居民党组织成员、业主中的党员积极参选。充分发挥小区居民党组织在物业管理区域监督、评价、协调的作用。
（二）细化街道办事处组织业主委员会选举和换届的规则。
《业主组织若干规定》明确由街道办事处依法组织、协调本辖区业主委员会选举工作。业主委员会任期届满前六个月，业主委员会应当报告街道办事处，由街道办事处组织成立换届小组，开展换届选举工作。筹备组和换届小组召开业主大会会议经费由物业所在地街道办事处承担。
（三）完善业委会委员任职条件和要求。
加强对业主委员会人选的把关，完善了任职条件要求，如要求业主委员会候选人应在本小区生活居住，并参加物业管理法律、法规、业务活动、职业道德等岗前培训等，更好地履行职责。
（四）完善物业管理区域业主自我监督制度。
为细化《条例》业主监事会或者监事制度，规范业主监事会或者监事设立和运作，《业主组织若干规定》明确业主监事会或者监事的组成、选举办法工作规则等规定，在制度上保障业主监事会及监事的相对独立，以便其更好发挥监督作用。
（五）进一步明确业主大会、业主委员会、业主监事会或者监事的职责边界和监管机制。
业主大会由全体业主组成，决定有关共有和共同管理重大事项。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。业主监事会或者监事作为业主大会的监督机构，监督业主委员会的工作，但不参与具体的物业管理工作，业主大会可结合实际情况决定是否设立业主监事会或者监事。明确街道办事处应对业主委员会主任履职情况进行考核。
（六）完善业主共有资金基本账户的开设要求和管理机制。
《条例》创新设立业主共有资金管理模式，《业主组织若干规定》明确业主大会可以在数据共享银行开设业主共有资金基本账户，或继续使用物业服务企业开设的共管账户，并对上述账户开设情形的人员要求和处理程序进行规范，尤其是对业主委员会缺失情况下的账户的管理程序予以优化和细化。
（七）强调业主和业主委员会的应急管理义务。
对《条例》进行补充完善，与应急管理法律、法规衔接，明确业主应自觉履行抢险救灾、疫情防控等应急管理规定的义务；确定业主委员会应履行组织广大业主有效落实应急管理规定和协同应对应急突发事件等的职责。
（八）增加业主组织应履行的法律责任的规定。
《业主组织若干规定》新增了法律责任章节，重点明确了业主大会、业主委员会违反相关规定时应负的法律责任。






