
关于《新疆维吾尔自治区业主大会和业主委员会工作指引（征求意见稿）》的起草说明

一、起草背景
[bookmark: _GoBack]2026年5月21日，新疆维吾尔自治区第十四届人民代表大会常务委员会第二十九次会议修订通过了《新疆维吾尔自治区物业管理条例》（以下简称《条例》），自2026年8月1日起施行。《条例》对业主、业主大会、业主委员会及物业管理委员会的制度设计进行了系统完善，进一步明确了街道（乡镇）的属地管理职责，并创新设立物业管理委员会作为兜底机制，填补了业主自治组织的制度空白。为确保《条例》各项规定落地落实，须制定配套工作指引，为基层实践提供具体、可操作的行为规范。同时，为进一步规范业主大会和业主委员会活动，维护业主合法权益，根据《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》及《新疆维吾尔自治区物业管理条例》等法律法规的规定，结合我区实际，制定《新疆维吾尔自治区业主大会和业主委员会工作指引（征求意见稿）》（以下简称指引）。
二、起草依据
《办法》起草的依据主要有《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《新疆维吾尔自治区物业管理条例》，住房城乡建设部《业主大会和业主委员会指导规则》，住房城乡建设部等部门《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》，并借鉴上海市的《本市业主大会成立、业主委员会组建和换届改选的相关示范文本》以及江西省的《江西省业主大会和业主委员会指导规则》。
三、起草过程
2025年3月，通过对辖区内住宅小区物业管理现状进行实地走访和调研，重点围绕业主大会及业主委员会的成立及运行情况，分析存在的问题和不足。2025年4月，结合调研中发现的实际问题，借鉴其他省市的成熟经验和做法，起草形成《指引》初稿。2026年6月，结合最新审议通过的《条例》形成了《指引》（征求意见稿），现征求意见。
四、主要内容
《指引》共七章六十条，另附相关示范文本二十七份，涵盖业主大会和业主委员会从筹备、成立到日常运行的各环节、全流程。主要内容如下：
（一）第一章“业主”（第一条至第三条）
明确了业主的定义及其权利义务，规定业主对房屋专有部分享有所有权，对共有部分依法享有共有权和共同管理权，并承担相应义务；业主不得以放弃权利为由不履行义务。同时明确了业主大会的设立原则以及业主大会、业主委员会决定的法律效力。
（二）第二章“业主大会筹备”（第四条至第十一条）
规定了召开业主大会成立会议的条件、筹备组的组建、组成、职责及工作原则。明确筹备组由街道办事处或乡镇人民政府、社区（村）党组织、业主、居（村）民委员会、建设单位代表七至十一人单数组成，业主代表比例不得低于二分之一。筹备组应当自成立之日起九十日内组织召开业主大会成立会议。同时明确了筹备经费由建设单位承担。
（三）第三章“业主大会活动”（第十二条至第二十一条）
规定了业主大会的成立时间、共同决定事项及表决规则。明确业主大会决定事项应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决。规定了面积与人数的认定方法、会议形式、定期会议与临时会议等内容，并允许业主大会在管理规约和议事规则中对拒付物业费等行为限制其共同管理权。
（四）第四章“业主委员会”（第二十二条至第三十八条）
规定了业主委员会的组成与任期、委员任职条件、候选人产生方式、不得担任委员的情形、业委会职责、备案程序等。明确了委员的禁止行为、资格终止情形以及换届程序。特别规定了业主委员会会议议事规则、印章与账户管理等重要制度。此外，本章还规定了业主自行管理的相关要求。
（五）第五章“业主委员会日常运作制度”（第三十九条至第四十九条）
对业主委员会的日常运作进行了细化规定，包括日常接待制度、物业服务履约监督制度、公共收益专户管理、财务岗位设置与岗位职责、共有资金审计管理、印章保管与使用规范等。明确业主委员会应当建立定期现场接待制度，每季度开展一次物业服务履约监督检查。规定业主共有资金实行定期审计制度。
（六）第六章“物业管理委员会”（第五十条至第五十一条）
规定了物业管理委员会的组建条件、组成与任期。明确在四种情形下（不具备成立业主大会条件、具备条件但未能成立、未能选举产生业委会、需要重新选举但未能产生），由街道办事处、乡镇人民政府负责组建物业管理委员会作为临时机构。物业管理委员会由五人以上单数组成，业主代表人数不得少于二分之一，任期一般不超过三年。
（七）第七章“信息公开与监督”（第五十二条至第六十条）
规定了业主委员会的信息公开义务、决定违法或侵权的救济途径、委员违法责任、投诉处理机制、负面清单与罢免程序等。明确业主委员会应当每半年至少公示一次公共收益收支、维修资金使用等信息。建立了业主委员会成员履职负面清单制度。倡导业主大会设立业主监事会或独立监事。同时明确了物业管理联席会议制度和街道（乡镇）的职责。
（八）附件：示范文本
配套提供了27份示范文本，涵盖物业管理区域核定、筹备申请、公告公示、表决票、备案申请等全流程文书模板，方便基层实际操作使用。
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