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2020 年 10 月 26 日 ，《条 例
（修订草案）》 提交市十五届人大
常委会第三十三次会议第一次审
议。

审议中，常委会组成人员认
为，《条例 （修订草案）》 坚持问
题导向和需求导向，聚焦权益纠纷
多、业主自治能力不强、物业服务
不规范、专项维修资金筹集难、业
主违法违约行为增多、行政监管和
行政执法不到位、部门协同不够紧
密、相关规定不够具体和操作性不
强等重点问题，对现行条例进行了
调整、修改、补充和完善，较好回
应了社会期盼，有利于解决当前物
业管理实践中的难点痛点问题。同
时认为，《条例》 修订工作涉及面
广、内容复杂、工作量大，尚需进
一步深入调研论证相关重点问题，
并充分学习借鉴先进城市立法和实
践经验，增强条例的科学性、可行
性和操作性。

为坚持民主立法、开门立法，
进一步广泛汇聚民意民智，切实提
高 《条例》 修订质量，市级领导干
部人大代表带队，纷纷赴代表联络
站开展主题接待活动，听取基层群
众和有关单位对 《条例 （修订草
案）》 的意见。

12 月 8 日，市委副书记、市长

裘东耀来到鄞州区横溪镇周夹村人
大代表联络站，就 《条例 （修订草
案）》 的修改完善，面对面向人大
代表、基层群众和有关单位征求意
见建议。座谈会上，王力波、张利
明等人大代表、基层工作者积极发
言，就破解执法进社区难题、健全
农村住宅小区物业费标准、完善业
主委员会职责及监督机制等提出了
有针对性、建设性的意见建议。裘
东耀认真听、详细记，逐一回应大
家的意见建议。

11 月 24 日，市人大常委会主
任余红艺来到海曙区白云街道人大
代表联络站，就 《条例 （修订草
案）》 的修改完善，向人大代表、
基层群众和有关单位征求意见建
议。座谈会上，叶明、朱升海、吴
晓春、陈秀丽、洪幼芬等 10 余位
市人大代表、群众代表和有关单位
负责人踊跃发言，结合法规草案，
就党建引领物业管理、提升业委会
自治水平、破解物业服务收费难等
提出意见建议。余红艺倾听发言、
认真记录，不时与大家互动交流。

截至 12 月中旬，30 批次市级
领导干部人大代表进联络站开展主
题接待活动，接待 129 名市人大代
表、164 名群众代表，收到意见和
建议 1249 条。

在主题接待活动中，市人大代
表和社会各界普遍认为修订草案结
构合理，系统完善，内容翔实，具
有较强的针对性和可操作性，有利
于加强物业管理工作，规范物业管
理活动，构建基层社会治理与物业
管理共享新格局，更好维护物业管
理相关主体合法权益，但也反映了
如物业服务项目负责人“兼管”多
个物业管理区域的相关限制缺乏法
律依据；物业管理企业良莠不齐，
是否需要设置相关具体的评价和退
出机制等具体问题。据悉，这些意
见建议，市人大常委会有关工委正
在逐条梳理，将充分合理体现在法
规的进一步修改完善中。

市人大常委会相关工委表示，
下一步，将围绕常委会组成人员有
关审议意见和社会各界的意见建
议，精简相关表述，细化创设性规
定，增强可操作性，还将就物业管
理更好纳入城市基层治理体系、理
顺物业管理体制机制、提升业主自
治能力、加强对业主委员会的监
管、提高物业管理水平、促进物业
安全管理与使用维护、保障专项维
修资金的筹集和使用等问题开展重
点调研，进一步挖掘宁波物业管理
的地方特色，对修订草案作进一步
的修改和完善。

开门立法破解物业管理难点痛点

记 者 张昊
通讯员 岳锦辉

“小物业”牵动“大民生”。作为衡量社会基
层治理水平的重要标志，物业管理的好坏直接影
响市民群众的获得感、幸福感、安全感。

群众有所呼，立法有所应。修订《宁波市住
宅小区物业管理条例》列入2020年市人大常委
会立法审议项目。

去年10月下旬，修订草案提请市十五届人
大常委会第三十三次会议一审，下一步将提请市
人大常委会会议二审。

修订我市住宅小区物业管理条例，对于坚持
和完善共建共治共享的社会治理体系、推动社会
治理和服务重心向基层下移、提升老百姓的获得
感幸福感安全感，无疑具有重要意义。

电梯坏了没人修、违法搭建
无人管、消防通道被占用⋯⋯日
常生活中，人们经常因为小区的
物业管理问题而烦恼。小区是城
市治理的最基本单元，也是当前
城市基层治理的焦点、痛点和难
点所在。

现行 《宁波市住宅小区物业
管 理 条 例》（以 下 简 称 《条
例》） 自 2010 年 1 月 1 日起施行
以来，至今已 11 年，对规范我
市物业管理、推进住宅小区治理
发挥了重要作用。《宁波市物业
专项维修资金管理办法》《关于
建立宁波市物业服务纠纷快速处
理机制的指导意见》 等 50 多个
配套文件也相继出台，基本形成
较为完善和全面的物业管理政策
法 规 体 系 。 目 前 ， 宁 波 共 有
2312 个住宅小区，物业服务覆
盖率 82.4%。全市共成立了 1345
个业委会，覆盖率 58.2%。

然而，近年来随着宁波城市
化进程的不断加快，物业管理需
求日益增加，许多新情况、新矛
盾、新问题浮出水面。

去年，市人大常委会相关工
委牵头成立的立法调研组，通过
立法座谈、集中研讨、实地考察
等调研发现，近年来，除物业专
项维修资金收缴难、公共设施设
备维护难、物业管理与服务质量
差等传统物业管理纠纷难题外，
一些新的物业管理问题纠纷也日
益凸显，如老旧小区停车难、加
装电梯难、执法进小区难等。这
些难题还缺乏有效的制度破解，
有些老问题纠纷反复出现，新问
题纠纷难以规范推进解决。因

此，对 《条例》 修订已经是破解物
业管理纠纷难题的迫切要求。

“当前小区自治实践中还表现
出不少‘业主不做主’‘业主做不了
主’等问题，表面上看是人的素质问
题，本质是制度安排和运行问题。”
调研组认为，《条例》修订是对制度
安排和运行进行重新设计，明确界
定业主、业主大会、业委会的权责
利，优化细化首次业主大会会议筹
备、业主大会、业委会等制度及运行
机制，这也是新时代提高住宅小区
业主自治能力的内在要求。

调研还发现，城市基层治理的
难点和痛点就在小区的物业管理，
但目前人们对物业管理的认识还停
留在对“物”和“行业”管理，没有
上升到城市基层治理的高度。宁波一
个社区平均管理2至5个住宅小区，居
民从几千到几万人，社区党委 （党
总支、党支部） 作为基层党组织，
基层社会治理任务繁重，在小区物
业管理工作中的领导、指导、监
督、协调等作用发挥有待提高。

党的十九届四中全会明确提出
要坚持和完善共建共治共享的社会
治理制度。对现行 《条例》 进行全
面修订，就是要把物业管理从单纯
的对“物”和“行业”的管理变为

“ 社 会 基 层 治 理 ” 的 重 要 组 成 部
分，通过加强改进物业管理与服
务，打造社会基层治理新格局。近
年来，各地高度重视基层治理工
作，不断创新方式方法破解住宅小
区综合治理难题，积极探索推进党
建引领、共建共治的基层治理新格
局。这些体制机制上的成熟经验和
做法，也亟待上升和吸收到我市的
立法层面加以固化。

现行条例施行11年亟待修订

此次提交审议的 《条例 （修
订 草 案） 》， 共 十 章 一 百 三 十
条 ， 分 别 对 管 理 原 则 和 职 责 分
工、物业管理区域、业主和业主
大会、前期物业管理、专项维修
资金等内容作了规定。

小 区 管 理 的 核 心 是 业 主 自
治。但是目前小区居民普遍“自
治”意识薄弱。主要原因是业委
会 成 立 较 为 困 难 ， 运 行 也 不 规
范，部分业主“当家作主”意识
还不够强。

为 更 好 发 挥 业 主 大 会 的 作
用，《条例 （修订草案）》 明确
业主在物业管理活动中的权利与
义 务 ； 明 确 停 车 收 费 、 物 业 合
同 、 业 委 会 运 作 经 费 、 委 员 津

贴、授权诉讼等事项必须由业主
共同决定；明确业主大会可以授
权业委会决定的事项；明确由乡
镇 （街道） 负责指导业主大会筹
备工作、筹备职责；明确业主大
会、管理规约应当约定的内容和
首次业主大会必须审议通过的事
项、备案制度等。

为 规 范 业 委 会 组 织 及 其 行
为，《条例 （修订草案）》 明确
业 主 委 员 会 可 以 经 业 主 大 会 授
权，按照国家有关规定开设基本
账户，健全财务管理制度；明确
了业委会的职责、组成、任期和
任职资格；明确鼓励国家机关、
企业事业单位的党员干部参选业
委会委员。

物业企业是小区管家，服务
质量直接影响居住品质。一些物
业企业准入门槛低、部分从业人
员整体素质不高、物业服务收费
标准总体偏低等因素，导致了我
市物业企业存在服务质量参差不
齐。

为了规范物业服务企业的管
理、服务行为，《条例 （修订草
案）》 明确物业服务企业必须具
有独立的法人资格，拥有相应的
专业技术人员；明确物业服务企
业公开相关信息的规定，推进阳
光物业；明确物业服务企业必须
履行的十方面的义务，禁止其擅自
利用共有物业经营。

（张昊）

物业管理条例修订有哪些亮点？

2019 年 ， 市 人 大 常 委 会 将
《宁 波 市 住 宅 小 区 物 业 管 理 条 例
（修订）》 列为立法调研项目。相
关工委根据调研组发现的物业管理
工作中存在的难点和争议问题，归
纳整理出 《条例》 拟修订的九方面
内容。

2020 年，市人大常委会根据
调研情况和代表群众呼声，将 《条
例 （修订）》 列为立法审议项目，
并建立由市人大常委会副主任李谦
和副市长沈敏共同担任组长的立法
起草“双组长”工作机制，高规格
推进立法调研和起草工作。

为了加强人大立法主导性，立
法起草小组分别于去年 6 月和 9 月，
在《条例（修订草案）》提交市司法局
审查修改和提交市政府常务会议审
议前，两次召开全体会议，总结立法
起草阶段性情况和成果，研究讨论
和部署下阶段起草工作，不断强化
立法共识，及时推动法规重要制度
设计和重大问题的协调解决，充分
发挥了“双组长”的机制优势。

科学立法的核心，在于立法要
尊重和体现客观规律。为了提高立
法质量，立法起草小组克服新冠肺
炎疫情影响，针对物业管理行业和

市场主体、党建引领和基层自治、
市级部门、区县 （市） 等不同对象
组织开展了专题性系列调研，调研
和立法工作不断走向深入。

经过连续多轮有质量的调研，
收集归纳各地各部门 （单位） 和代
表群众反映的条例修改建议，总结
各地经过实践检验，切实可行、行
之有效的经验做法，认真加以研
究、吸收和提炼, 《条例 （修订草
案）》 文本不断完善。

去年 10 月 9 日，市政府第 106
次常务会议讨论通过 《条例 （修订
草案）》。

“双组长”制高规格推进立法

党的十九大报告指出，打
造共建共治共享的社会治理
格局，实现政府治理和社会
调节、居民自治良性互动。
2017 年，《中共中央国务院关
于加强和完善城乡社区治理
的意见》 从“着力补齐城乡
社区治理短板角度”专门提
出改进社区物业服务管理。

住宅小区不仅是居民居
住生活的基本单元，也是基层
社会治理的基本单元，物业服
务管理水平直接影响住宅小区
的生活环境，关系居民的幸福
指数。修订我市住宅小区物业
管理条例，对于坚持和完善共

建共治共享的社会治理体系、推
动社会治理和服务重心向基层下
移、提升老百姓的获得感幸福感
安全感，具有重要意义。

修订 《条例》，就要坚持习
近平法治思想，坚持科学立法民
主立法，广泛汇聚民意民智，切
实提高立法质量，积极回应群众
关切，综合统筹平衡各方利益，
精细打磨法规条文，确保法规务
实管用。通过制定、修订和实施
条例，进一步降低社会管理成
本，破解住宅小区物业管理难
题，不断增强人民群众的获得
感、幸福感。

（张昊）

切实提高立法质量
增强群众获得感
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物业管理促进小区居住环境改善物业管理促进小区居住环境改善。。 （（吴向正吴向正 摄摄））

市人大常委会开展住宅小区物业管理立法调研。 （胡献文 摄）
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