《吉首市物业管理实施细则（试行）》

政 策 解 读
一、《细则》制定有什么必要性？

答：一是一直没有出台吉首市物业管理的纲领性文件，仅仅依靠《民法典》、国务院《物业管理条例》、《湖南省物业管理条例》《湘西自治州物业管理办法》及住保、物价、住建、规划等部门的各项单项政策，许多部门之间就涉及物业管理范畴缺乏系统对接，在事中事后监管方面，监管缺失、检查任性、执法不力等问题仍然比较突出，公共服务存在不少薄弱环节，办事效率不高，甚至推诿扯皮，服务意识不强，人民群众仍然深受办事慢、办事难之苦。二是源头问题时发未绝，“带病早产小区”时有发生，部分建设单位将未经过综合竣工验收楼盘擅自交付业主、建设单位未经过前期物业招投标衍生“父子物业”、“夫妻物业”、“朋友物业”，导致前期物业承接查验缺失，整个小区形成过程中缺乏有力监督，给业主入住后正常使用房屋、共用部位、共用设施设备等方面留下诸多隐患、严重损害了业主利益。三是对不需要资质只需凭合同即可从事物业服务的物业企业，缺乏有效监管措施，部分物业企业对上级督促交办工作长期处于应付状态、部分物企整体综合素质急待加强。四是用业主授予物业企业“私权领域的管理权”替代部分职能部门的“行政管理权”，物业企业对有违法行为的业主劝阻无效后，部分职能部门缺位，小区违法违规行为无法正常扼制，其他业主归咎物业企业，导致乱象丛

生。五是业主委员会工作缺乏规范引导与监督，部分小区业主利用业委会作为开发建设单位和物业公司妥协的筹码，导致业主缺乏正确的思想主流引领，严重影响小区和谐稳定。
　　二、《细则》起草的主要依据是什么？
　　答：《细则》起草的主要依据是根据《中华人民共和国民法典》、《物业管理条例》、《湖南省物业管理条例》、《关于加强城市住宅小区协同治理的指导意见》（湘建房〔2021〕231号）、湘西自治州物业管理办法》等法律规定，结合吉首市实际制定本《细则》。
三、《细则》的重点内容有哪些？
答：《细则》共9章79条。其中有重点内容17条，如下：

（一）明确部门职能职责，明确物业服务企业、业委会（业主）权力义务。

（二）明确首次业主大会经费（第14条）。

（三）明确管理规约、议事规则内容，并建立全市统一模版（第15条）。

（四）明确业委会产生方式和成员条件（第21.22条）。

（五）修改业委会成员禁止行为，并赋予街道罢免提议权力（第26条）。

（六）明确物业保修金（第34条）。

（七）明确承接查验（第36条）。

（八）明确物业服务企业备案（第39条）。

（九）明确公共区域登记和公示（第40条）。

（十）明确物业服务企业变更物业服务费程序（第49条）。（十一）明确物业服务企业退出手续和移交（第51条）。

（十二）明确专业单位不得采用强制措施（第53条）。

（十三）明确业主的权利、义务（第55.56.57条）。

（十四）修改业主禁止性行为（第58条）。

（十五）明确公共收益指导（第61条）。

（十六）建立联席会议制度（第73条）。

（十七）明确惩处措施（第74条）。
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