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 省十三届人大常委会第五次会议简报组         2018年7月16日 

7月16日下午,省十三届人大常委会第五次会议分组审议《湖

南省物业管理条例(草案·三次审议稿)》。第三组由李小平委员

召集,蒋建湘、毛铁、文志强、詹鸣、刘宗林、尹双凤、胡雪梅委员先

后发言。

蒋建湘委员说,条例比较成熟。建议,第41条第二款“业主欠

交物业服务费的,物业服务企业可以依法催交”没必要写。

毛铁委员说,建议,1、第22条,加上资格自然终止的情形:如届

满、已经不是业主(业主身份变更)、丧失民事能力、自动辞职等情

况。2、第24条,建议明确一个主管部门,履行监督业主委员会的职

责。可由县(市、区)主导建立一个物业管理领导小组,包括审计、

公安等部门。3、第26条比第28条更为有效,更有约束力与执行

力。物业承接查验应当邀请专业的第三方进行,并出具相关的承

接查验报告。开发商组织并邀请街道进行监察。4、第12条,经费

由开发商出,但遇到开发商注销情况,怎么办? 希望加上政府补
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贴。同时街道在小区建设前期收取经费。5、第40条,物业费由银

行授信业主,银行自动扣款。6、第11条,开发商相关资料不移交的

能否进行处罚? 同时要建立信息共享机制。7、第10条,开发商对

小区区域划分的备案,不备案就必须进行处罚。8、第47条,小区违

章搭建和占用公共区域,要求物业先从源头解决,解决不了再上报

相关部门和街道。

文志强委员说,1、经过两次审议后,条例趋于成熟,相关制度

可以通过政府及其行政主管部门制定实施细则,在实施过程中来

完善。赞成提请表决通过。2、第41条“业主欠交物业服务费的,物

业服务企业可以依法催交”。业主权益的保护、物业费的收取,这

是两个最重大的问题,现在法制委员会很为难。这一条写了等于

没写。如果没有其他处理办法,这样写,个人表示赞成。恶意欠交

的肯定要提起诉讼等,但在生活中也存在工作忙等原因。可以采

取微信、短信等平台提醒。第三款“物业服务企业不得采用中断提

供、限制或者变相限制购买水、电、气、热以及停运电梯等方式迫使

业主缴纳物业服务费”,现在是智能收费,你欠费了就自动停止供

电、供水了,建议斟酌。3、第48条第三款“擅自将住宅改变为经营

性用房或者以其他形式擅自改变物业规划用途”,这条难以实施。

考虑两方面情况:第一,上位法有明确规定,不需要再重复。包括

工商登记、注册都有严格的法律规定,条例中没有必要再进行规

定;第二,实际生活中,例如一楼开个小超市,办理了相关手续,是

不是非要责令它关闭,是否只能住不能经营? 而且这种情况现在
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是普遍现象。

詹鸣委员建议,1、关于业主欠交物业费的问题,赞成条例第41

条第二款的规定。后面一款是说不能采取什么措施逼迫欠费人,

如果只规定这一款没有前一款,就会损害自觉自愿交费人的利益,

因为这会降低物服务质量。2、对于第48条第三种作为的禁止,禁

了以后执行不了怎么办? 居民对小区内住房改变用途意见最大的

不是方便群众生活的一些问题,而是污染环境的问题。这一条建

议改为“擅自将住宅改变为污染环境的生产经营性用房”。3、“僵

尸车”的问题建议在条例中有所体现。我所在的小区有几台车占

着车位一年、两年摆在那里,这类情况今后会越来越多。建议借鉴

株洲的做法,有所规定。

刘宗林委员说,文本很成熟,同意提交大会表决。建议:住宅

的顶楼楼面的使用权,应该是本单元业主共享的空间,但好多小区

变成了最上面那户人家单独使用,造成了邻里之间的纠纷,这种情

形条例中要有所体现,今后处理类似矛盾纠纷时要有法律依据。

尹双凤委员说,第31条“建设单位应当按照规划要求配套建设

业主基本公共活动用房和生活服务用房”建议更具体一点。现在

老年人对这一部分比较渴望。有一些社区有这样的空间,但里面

的设施很糟糕,没有什么东西。建议这一段进行细化。

胡雪梅委员说,同意第41条的写法,要照顾到大多数业主的诉

求。现在大量小区都存在大量欠交物业费的情况,逐步会形成恶

性循环。物业公司依法催交非常有必要。另外,有很多业主采取
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极端措施,实际上是有些物业公司服务严重不到位,特别在一些收

费比较高的小区完全没有履行服务承诺。基于这样情况,是否可

以在第六章或者第七章中明示政府应定期对各物业公司相关履职

或服务情况进行评级,对于未能执行相关合同规定的进行降级或

者终止物业服务资格。
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