
07
2020 年 3 月 30 日 星期一

责编：徐 杰 创意 ：刘 凤 质检 ：尚青云

天下·连载 晚报广告咨询热线：6263965

投稿邮箱：xywbnews@126.com

没业委会咋建？ 物业被“炒”后不走咋办？
———北京物业管理条例这五大看点值得关注

新华社北京 3 月 29 日电 （记者
涂 铭 邰思聪 李嘉瑞） 业委会成立太
难、被炒的老物业耍赖不交接、小区车
位成了“糊涂账”……27 日，北京市第十
五届人民代表大会常务委员会第二十

次会议表决通过了《北京市物业管理条
例》， 对社会公众关心的有关热点问题
进行了回应

看点一：破解“业委会成立难”
“物业管委会”补位

长期以来，业委会成立难是保障业
主合法权利领域的“痼疾”。

条例规定，对于“不具备成立业主
大会条件的”“具备成立业主大会条件，
但确有困难未成立的”“业主大会成立
后，未能选举产生业主委员会的”等情
形，街道办事处、乡镇人民政府可以组
建由居民委员会、村民委员会、业主、物
业使用人代表等组成的物业管理委员

会，推动符合条件的物业管理区域成立
业主大会、选举产生业主委员会。

同时，条例还明确了物业管理委员
会成员及其决策程序中业主代表的比

例，即双过半原则。 作为临时机构，物业
管理委员会一般任期不超过 3 年。
中国政法大学法学院副教授蔡乐渭

认为，物业管理委员会填补了缺少业委
会导致的空白，有利于保护业主合法权
利， 有助于保证小区物业管理平稳过
渡，最终推动产生业委会。

看点二：被“炒”物业若耍赖每
日可罚 1 万元

老物业不交接，新物业进不来。 此

前不少小区在更换物业后，新老物业交
接不畅引发矛盾， 甚至演变成暴力冲
突。 此次条例中对此进行了规范。

条例明确规定物业服务合同期限

届满前 6 个月，业主委员会或者物业管
理委员会应当组织业主共同决定续聘

或者另聘物业服务人，并将决定书面告
知原物业服务人。 业主共同决定解聘物
业服务人的，物业服务人应当自接到通
知之日起 30 日内履行交接义务， 并且
退出物业管理区域。

对拒不移交有关资料或者财物的，
处 1 万元以上 10 万元以下的罚款。 拒
不退出物业管理区域的，自规定时间届
满次日起处每日 1 万元的罚款。

此外，对于前期物业，条例规定，前
期物业服务合同期限最长不超过二年，
具体期限在前期物业服务合同中约定。
期限届满前三个月，由业主共同决定是
否继续使用前期物业服务人。

中国人民大学法学院副教授朱虎

表示， 条例为保障业主有效行使共同
管理权提供了更细致的规范。 同时，对
建设单位选聘的前期物业服务规定了

最长期限， 则有利于真正将物业服务
最终决定权交给业主。 条例还具体规定
了物业服务人交接义务及其具体内容，
有助于妥善处理交接事宜，维护业主合
法权益。

看点三 ： 车位优先出售给业主
业主不得私拉电线充电

业主车位不够用，小区车位却被出
售或出租给外人，怎么办？ 部分业主私
拉电线充电，违法吗？

条例规定，物业管理区域内规划用
于停放车辆的车位、车库，应当首先满
足业主的需要。 用于出售的，应当优先

出售给本物业管理区域内的业主；不出
售或者尚未售出的，应当提供给本物业
管理区域业主使用。 满足业主需要后仍
有空余的，可以临时按月出租给物业管
理区域外的其他人。

对于违规将车位、车库提供给业主
以外其他人的，每个车位最高可罚 1 万
元，拒不改正的，按每个违法出租车位
处每月 2000 元进行罚款。

条例还规定，小区业主不得违规私
拉电线、电缆为电动汽车、电动自行车、
电动摩托车和电动三轮车等充电，违规
的将由消防救援部门责令改正，拒不改
正的，处 500 元以上 5000 元以下罚款。

北京德恒（深圳）律师事务所高级
合伙人、房地产与基础设施专业委员会
副主任郭雳表示，条例相关规定是对物
权法“建筑区划内，规划用于停放汽车
的车位、 车库应当首先满足业主的需
要”规定的落实细化，也是对此前其他
存在此类规定城市管理经验的借鉴。 这
有利于维护小区设施资源利用的公平

与效率，有助于提升业主居住幸福感。

看点四：惩处噪音、占道等不文
明行为 高空抛物最高可罚 5000 元

在部分小区，高空抛物屡见不鲜，有
的业主制造噪音、 占用消防通道……对
这些不文明行为，条例明确了处罚标准。

条例规定，不得从建筑物中抛掷物
品， 违规的将由公安机关给予警告，处
500 元以上 5000 元以下的罚款。对于占
用、堵塞、封闭消防通道、疏散通道，或
者损坏消防设施的行为，对单位最高罚
款 5 万元，对个人罚款 500 元。 同时，小
区业主不得制造超标噪音，违规的最高
可罚 500 元。

安徽大学法学院硕士研究生导师

贺琛表示，高空抛物、占用消防通道等
行为，不仅是不文明行为，更是违法行
为。 依据侵权责任法第 6 条、第 85 条等
相关规定，这些物品的所有人、管理人
或使用人应为自己的过错承担相应的

法律责任。 特别是对于故意高空抛物
的，按法律规定可根据具体情形以危险
方法危害公共安全罪、故意伤害罪或故
意杀人罪论处， 特定情形要从重处罚。
条例规定严惩此类行为，有助于塑造文
明和谐的居住秩序。

看点五：物业费定价依市场、收
费要透明、交费勿拖欠

当前，业主与物业公司围绕物业费
和服务质量产生矛盾的情况屡见不鲜。

条例规定， 物业服务收费实行市
场调节价并适时调整。 北京市住房和
城乡建设主管部门应当发布住宅小区

物业服务项目清单， 明确物业服务内
容和标准。 物业服务人应当如实公示、
及时更新物业服务内容和标准、 收费
标准和方式等 ； 业主应当根据物业服
务合同约定的付费方式和标准，按时足
额交纳物业费。

条例还明确将“按时足额交纳物业
费、不存在欠缴专项维修资金及其他需
要业主共同分担费用的情况”列为担任
业主委员会委员的条件。

万科物业规划发展部总监周珂锐

表示 ，条例明确传递出 “权责一致 、质
价相符 、公平公开 ”的立法精神 ，有利
于 “维护享受物业服务并依法付费的
市场秩序”，有助于真正落实业主与物
业双方权利义务统一。 从行业角度看，
全市物业服务收费实行市场调节价的

“靴子落地 ”有利于稳定预期 ，推动行
业发展。


