省十三届人大常委会
第二十六次会议文件（20）
  关于《广州市物业管理条例》的审查报告

——2020年11月26日在广东省第十三届人民代表大会
常务委员会第二十六次会议上
     广东省人大法制委员会副主任委员  黄伟忠
主任、各位副主任、秘书长，各位委员：

现将法制委员会对《广州市物业管理条例》（以下简称《条例》）的审查情况报告如下：
广州市人大常委会在审议《广州市物业管理条例（草案）》的过程中，征求了省人大常委会法制工作委员会的意见。法制工作委员会将该条例草案送省人大环境资源委、省司法厅、省自然资源厅、省住房城乡建设厅等十九个单位和立法咨询专家征求意见，对反馈意见进行研究提出了修改建议。广州市人大常委会对有关条文内容作了修改完善。11月6日，法制工作委员会收到广州市人大常委会报送省人大常委会《关于报请批准〈广州市物业管理条例条例〉的报告》后，再次研究，提出了初步审查意见。11月11日，法制委员会全体会议对《条例》的合法性进行了审查。经11月16日常委会主任会议讨论，决定将《条例》提请常委会第二十六次会议审查。
法制委员会认为，《条例》与宪法、法律、行政法规和本省的地方性法规不抵触，建议常委会本次会议审查批准。
以上报告，请予审议。
附件：关于《广州市物业管理条例》的审查要点

附件
关于《广州市物业管理条例》的审查要点
一、主要依据及参考

（一）相关上位法
1.《民法典》（2021年1月1日施行）；

2.《城乡规划法》（2019年4月23日修正）；

3.《物业管理条例》（2018年3月19日修订）；

4.《广东省物业管理条例》（2009年3月1日施行）；

5.《广东省城乡规划条例》（2013年5月1日施行）。

（二）相关规章及政策文件

1.《住宅专项维修资金管理办法》（2008年2月1日施行）；

2.《住宅室内装饰装修管理办法》(2002年5月1日施行)；

3.《住房和城乡建设部关于印发<物业承接查验办法>的通知》（建房〔2010〕165号）。
二、审查的主要方面
（一）关于物业服务区域划定

《条例》第十一条、第十二条、第十三条对物业服务区域的划定原则、新建项目及已建项目物业服务区域的划定作了规定。依据了《物业管理条例》第九条关于物业管理区域的划分、《广东省物业管理条例》第七条关于物业管理区域的划定的规定，并结合广州实际作了细化规定。经审查，没有合法性问题。

（二）关于物业服务区域配建要求

《条例》第十五条对编制建设项目设计方案应当遵循物业服务区域配建原则，核发建设工程规划许可证和办理规划条件核实时应当审核配建的物业服务用房是否符合相关要求作了规定。依据了《广东省物业管理条例》第三十九条关于审批建设工程规划许可证时应明确物业服务用房的位置和面积的规定，《广东省城乡规划条例》第三十六条关于规划条件应当明确公共服务设施配套要求，第四十一条第二款关于依据规划条件对建设工程设计方案进行审查，符合条件的核发建设工程规划许可证，第四十二条关于住宅、商业、办公类建设项目的建设工程设计方案应当载明物业管理用房的位置、面积以及第四十六条关于规划条件核实的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第十六条对物业服务用房的具体配置要求作了规定。依据了《物业管理条例》第三十条关于建设单位应当配置必要的物业管理用房和《广东省物业管理条例》第三十八条关于在物业管理区域内配置物业服务用房具体标准的规定。经审查，没有合法性问题。

（三）关于业主、业主大会和业主委员会

《条例》第十八条对业主的权利及业主的认定作了规定。依据了《民法典》第二百七十一条关于建筑物区分所有权，《物业管理条例》第六条关于业主的定义以及《广东省物业管理条例》第十条关于业主的认定的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第二十条对业主义务作了规定。依据了《民法典》第二百七十三条关于不得以放弃权利为由不履行义务，第二百八十六条关于业主应遵守管理规约、配合应急处置措施和其他管理措施的规定；《物业管理条例》第七条关于业主义务的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第二十四条、第二十五条对业委会、物管委、居民委员会组织召开业主大会会议的情形作了规定。依据了《民法典》第二百七十七条第二款关于居民委员会应当对设立业主大会和选举业主委员会给予指导和协助，《物业管理条例》第十三条、《广东省物业管理条例》第十八条关于业主大会会议召开的情形的规定，结合实际对物管委、居民委员会作出补充规定，旨在解决业主大会会议召开难的问题。经审查，没有合法性问题。

《条例》第三十五条对业主委员会职责作了规定。依据了《物业管理条例》第十五条关于业主委员会职责、第二十条关于配合相关部门做好社会治安等相关工作，《广东物业管理条例》第二十四条关于业主委员会职责的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第三十六条对业委会委员的资格条件作了规定。依据了《物业管理条例》第十六条第二款关于担任业主委员会委员的条件，《广东省物业管理条例》第二十五条关于业主委员会委员应当具备的条件的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第四十二条对业委会委员及专职工作人员的禁止性行为作了规定。依据了《广东省物业管理条例》第三十条关于业主委员会委员禁止性行为的规定，参考了《会计法》第五条关于伪造、变造会计凭证、会计账簿和其他会计资料的规定，结合广州实际，对损害业主共同利益或者可能影响其公正履行职责行为的情形作了细化。经审查，没有合法性问题。

（四）关于物业管理委员会

《条例》第三章第三节对物业管理委员会的成立和解散、职责、组成、成员调整、议事制度以及违规处理作了规定。属于广州为解决业主委员会成立难问题和业委会空缺时期保障业主行使权利而进行的制度创新。经审查，与上位法不抵触。

（五）关于前期物业管理

《条例》第五十四条对选聘前期物业服务企业作了规定。依据了《物业管理条例》第二十四条、《广东省物业管理条例》第三十六条关于选聘物业服务企业的规定，并结合广州实际作了细化。经审查，没有合法性问题。

《条例》第五十六条对物业承接查验作了规定。依据了《物业管理条例》第二十八条、《广东物业管理条例》第四十二条关于物业服务企业承接物业时查验责任的规定，参考了《住房和城乡建设部关于印发<物业承接查验办法>的通知》（建房〔2010〕165号）的有关规定。经审查，没有合法性问题。

（六）关于专营服务

《条例》第七十四条、第七十五条对专营服务单位责任及收费、水电费用分摊等作了规定。依据了《民法典》第三百零二条关于共有物管理费用分担、《物业管理条例》第五十一条、《广东省物业管理条例》第四十八条关于专营服务单位责任及收费的规定。经审查，没有合法性问题。

（七）关于物业的使用和维护

《条例》第八十四条对物业服务区域内道路、绿地及其他场地的挖掘管理作了规定。依据了《民法典》第二百七十四条关于建筑区划内道路、绿地等的权属，《物业管理条例》第五十条关于不得擅自占用、挖掘道路、场地的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第八十六条对物业服务区域内禁止从事的活动作了规定。依据了《民法典》第二百七十九条关于不得违规将住宅改为经营性用房、第二百八十六条关于业主的义务及责任、第一千二百五十四条关于不明抛掷物致害责任以及《广东省物业管理条例》第五十五条有关禁止性行为的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第八十九条对物业服务人在装修活动中的禁止性行为作了规定。符合广州实际。经审查，与上位法不抵触。

《条例》第九十三条对维修资金使用作了规定。依据了《民法典》第二百八十一条关于建筑物及其附属设施维修资金的归属和处分，《物业管理条例》第五十三条关于专项维修资金的交纳、使用，《广东省物业管理条例》第六十条关于共有物业的维修、更新、改造费用的分摊的规定。经审查，没有合法性问题。

《条例》第九十六条对共有资金的使用作了规定。依据了《物业管理条例》第五十四条关于共用资金的用途，《广东省物业管理条例》第三十五条关于业主委员会日常工作经费来源、第五十三条共用资金的权属的规定，结合广州实际作了细化。经审查，没有合法性问题。
（八）关于法律责任
《条例》第一百条对违反备案制度的法律责任作了规定。参考了《广州市行政备案管理办法》第二十五条、第二十六条的法律责任规定。经审查，与上位法不抵触。

《条例》第一百零一条对业委会委员违反禁止性行为的法律责任作了规定。依据了《会计法》第四十二条有关法律责任、《广东省物业管理条例》第六十六条有关业委会委员法律责任的规定，并结合广州实际新设了罚款处罚。经审查，与上位法不抵触。
《条例》第一百零二条第一款对建设单位未按照规定配置物业服务用房的行为规定了法律责任，依据了《物业管理条例》第六十一条和《广东省物业管理条例》第六十二条第二款的法律责任规定；第二款对建设单位未在规定时间选聘前期物业服务企业的行为规定了法律责任，依据了《物业管理条例》第五十六条的法律责任规定。该条第三款对建设单位未按照规定在查验前移交资料的行为规定了法律责任，第四款对建设单位未公开物业服务区域的建设工程总平面图或者未按照规定在图上标明相关信息的行为规定了法律责任。经审查，与上位法不抵触。

《条例》第一百零三条第一款对物业服务人违反规定将全部物业管理一并委托给他人的行为规定了法律责任，依据了《物业管理条例》第五十九条的法律责任规定。该条第二款对物业服务人违反规定未依法公布物业服务费的收支情况等行为规定了法律责任。经审查，与上位法不抵触。

《条例》第一百零七条对物业服务人或者其工作人员违反装饰装修的禁止性行为规定了法律责任。经审查，与上位法不抵触。

《条例》第一百零八条第三款对挪用、侵占维修资金或者共有资金的行为规定了法律责任，依据了《物业管理条例》第六十条法律责任的规定。该条第一款对违反资金管理规定的行为设定了法律责任。经审查，与上位法不抵触。



