新修订的《上海市住宅物业管理规定》
将于4月1日正式施行
“街道、乡镇工作人员担任业主大会筹备组组长，房屋发生紧急情况和危险时无需召开业主大会就可以强制维修，物业项目要公开招投标、新建住宅开始有质量保修金……”新修订的《上海市住宅物业管理规定》（以下简称《规定》）在制度创设层面凸现了许多亮点和创新，对于进一步规范本市物业管理活动，推动社会管理，加强社会建设，构建和谐社会都有着十分重要的意义，《规定》将于4月1日正式施行。

在今天召开的上海市住宅物业管理工作大会上市房管局介绍，新修订的《规定》从理顺管理体制、完善业主自我管理、强化物业行业监管、完善物业的使用和维护等几个方面，在制度安排层面进行了突破和创新，突出表现在五个方面：第一是明确了建立住宅小区综合管理体制，《规定》要求，区县人民政府，乡、镇人民政府，街道办事处应当建立本辖区住宅小区综合管理工作制度，协调和处理辖区内物业管理综合事务和纠纷，指导业主大会、业主委员会的组建和日常运作。第二是明确了乡、镇人民政府、街道办事处对业主大会组建的工作职责，完善了业主委员会组建办法，明确由乡、镇人民政府、街道办事处代表担任筹备组组长，并组织推荐产生业主代表，帮助业主把好业主委员会组建的“人选关”；第三是明确了业主自我管理的规范要求，规定了业主委员会及业主委员会履行职责的内容，规范了日常管理活动，有效防范涉及全体业主利益重大事项决策的“暗箱操作”；第四是明确了强化行业监管的主要手段，《规定》要求，应建立和完善物业服务企业资质、物业管理招投标、企业及从业人员诚信档案等管理制度，帮助业主选择服务质量好，社会声誉佳、公众满意程度高的物业服务企业，促进优胜劣汰的市场竞争机制的形成，促进行业的健康良性发展；第五是明确了物业使用和维护要制度要求，建立了物业保修金制度和物业的紧急维修及强制维修制度，落实了保修责任，规定了物业的紧急维修及强制维修的范围和操作程序，为解决因房屋质量保修责任落实问题引发纠纷和涉及公共利益、公共安全的维修事项提供了解决办法。
市房管局透露，《规定》实施的一个重要任务就是要依靠法规和制度安排，整合资源，着力解决当前本市住宅小区综合管理中的热点和难点问题。第一是规范业主委员会运作管理，通过规范运作管理，有效规制业主大会组建、业主委员会换届改选、物业服务企业选聘等涉及市民群众切实利益的活动，切实维护广大业主的合法权益。第二是帮助业主提高自我管理意识，结合《规定》贯彻实施，利用各种载体广泛宣传业主自我管理的途径、实现方法和操作规程，强化业主“有产权、有责任”的意识，引导业主依法、有序、理性的参与物业管理事务。第三是理顺物业服务收费价格形成机制，解决本市售后公房小区的物业管理费偏低制约行业发展和物业管理水平提高的“瓶颈问题”，尽快建立与社会经济发展相适应的物业服务定价机制，通过建立价格联动机制和质价相符的物业服务市场机制来解决行业发展的瓶颈问题。第四是整治“居改非”、“群租”、违法搭建，坚持“疏堵结合”的原则，按照《规定》明确的职责分工和审批程序，严格控制增量，联合相关部门加强大对擅自“居改非”行为的查处力度，及时查处群众反映强烈、损害公共利益和影响公共安全的违法行为。针对“群租”问题，一方面要通过加大公共租赁房建设供应，解决外来务工人员的居住问题，另一方面，要通过完善地方立法、整合行政资源，加大处罚力度，切实做好“群租”现象的“减法”工作，维护小区安全秩序；针对违法搭建问题，区县政府要建立和做实拆违协调机构，完善联动执法机制，坚决控制新增违法搭建的产生，逐步拆除存量违法建筑。第五是治理小区消防安全管理隐患，整合行政资源、法律资源、社会资源，治理住宅小区乱停车影响消防车通行，楼道堆物、私自安装铁门阻断消防应急疏散通道等严重影响消防安全的行为，对劝阻无效、拒不整改的，依法采取强制措施，及时消除安全隐患。

市房管局强调，针对住宅小区中违法搭建、“居改非”、私自安装铁门阻断消防应急疏散通道等行为，物业服务企业要切实履行“发现、劝阻、报告”义务，主动配合政府行政管理部门做好相关工作。
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