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为了进一步维护物业管理各方主体合法权益，提高我市物

业管理水平，营造美丽的居住环境，促进和谐社区建设，根据

市人大常委会2024年立法计划工作安排，市住房保障和房产局

对《南京市住宅物业管理条例》（以下简称《条例》）进行了

修正，形成了《条例》（修正草案征求意见稿）。

一、修改背景

《条例》由南京市第十五届人民代表大会第四次会议于

2016年1月21日制定，自2016年7月1日起施行。现行《条例》对

规范我市物业管理，维护业主和物业企业的合法权益，推动我

市物业管理工作起到了积极的作用。随着社会经济的发展、《中

华人民共和国民法典》等国家上位法相继出台，现行《条例》

已经难以适应新形势下人民群众对物业管理的新需求。

一是相关法律法规及政策的变化。2020年《中华人民共和

国民法典》出台，2020年《关于加强和改进住宅物业管理工作

的通知》印发，2020、2021年《江苏省物业管理条例》两次修

正，2023年全国人大网刊发《关于地方物业管理条例限制业主

共同管理权有关规定的审查研究案例》。上述法律法规及政策
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都对物业管理工作提出了新的要求，因此，亟需按照上位法及

政策的变化对我市的物业管理制度进行修改和完善。

二是提高基层治理水平的需要。住宅小区作为居民生活的

基本场所，是城市管理的基本单元，是基层治理的重要领域。

物业管理作为社区治理的重要组成部分，其服务水平直接关系

到人民群众的满意度、获得感和幸福感。因此有必要建立社区

党组织领导的，社区居民委员会、业主自治组织、业主、物业

服务企业等共同参与的协商共治机制，将物业管理融入社区治

理，打通基层治理的“最后一百米”。

三是解决实际问题的需要。近年来，我市物业管理矛盾诉

求呈现多元化、复杂化的趋势，集中式问题的出现表明物业管

理制度还存在一些漏洞，如在规范业主委员会、公共收益等方

面监管手段欠缺，各部门因职能不清晰，致使执法进小区未得

到有效落实等。同时在解决问题的过程中，主管部门总结、沉

淀了成功的经验，这些经验需要在修正过程中将其制度化、规

范化、法治化。

二、起草过程

自去年10月份开始，为了更好地推进《条例》修正工作，

市住房保障和房产局高度重视，成立了由主要领导亲自挂帅、

河海大学法学院参与的立法工作专班。专班在整理基础资料、

梳理行业问题、收集前沿问题的基础上，对国内外物业管理制
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度、修改热点趋势进行了深入研究。其次，专班还邀请省市人

大、省住建厅、市司法局以及上海市房产局物业处法规处、四

川省住建厅的专家，组织专题咨询会，对《条例》修改及物业

行业存在问题进行了充分的研讨。同时，考虑到修正工作时间

紧、任务重，建立了由市人大环资委、法制（工）委，市司法

局及市住房保障和房产局共同参加的四位一体会议制度，从面

上统筹推进《条例》修正工作。2023年11月，《条例》被正式

列入立法计划，市住房保障和房产局在吸收前期课题组科研成

果的基础上，广泛征求区局、街道、业主及企业的意见和建议，

学习、借鉴先进城市的立法经验和做法，经反复修改，最终形

成了目前的《条例》（修正草案征求意见稿）。

三、修改内容

《条例》（修正草案征求意见稿）共九章七十八条，分为

总则、业主自治、前期物业管理、物业管理服务、物业的使用

与维护、公共收益与维修资金、监督检查、法律责任和附则。

主要修改内容如下：

（一）明确部门职责。根据政府机构改革要求，重新明确

了城乡建设、规划和自然资源、市场监督管理、发展和改革及

消防救援机构的职责。进一步明确了房产部门内部职能，区分

了房屋安全、房屋租赁与物业管理行政主管部门的职责。

（二）强化业主委员会监管。分别从三个方面规范业主委
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员会的成立、运行，首先是引入党建引领，规定业主委员会候

选人名单由物业所在地社区（村）党组织把关，其次是增加了

了业主委员会委员的禁止行为，并设置相应罚则，再次是通过

规范小区公共收益来规范业主委员会。

（三）规范市场主体行为。在选聘物业方面，鼓励业主大

会采用招投标方式，公开、公平、公正选聘物业服务企业，并

通过本市物业管理招投标平台进行招标。在新老项目交接时，

规定原物业服务企业不得以业主欠交物业费、对业主共同决定

有异议等为由拒绝办理交接，不得以任何理由阻挠新物业服务

企业进场服务；新物业服务企业不得强行接管物业，按照约定

承接物业时，应当对共用部位、共用设施设备进行查验。

（四）加强资金监管。对于公共收益，明确业主大会成立

前，应当将收益的百分之七十纳入住宅专项维修资金；业主大

会成立后，公共收益主要用于补充住宅专项维修资金的，补充

比例应当高于百分之五十。同时，还授权市人民政府另行制定

公共收益监管具体办法。此外，还将住宅专项维修资金第三方

全过程监管试点经验上升为法条内容。


