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办理结果：解决采纳

公开属性：主动公开·全文

上海市普陀区住房保障和房屋管理局文

件

普房管﹝2024﹞20 号

———————————

对区十七届人大四次会议
第 002 号代表建议的答复

姚广益代表：

您提出的关于中骏天悦小区业委会及维修资金的代表建议收

悉，经研究，现将办理情况答复如下：

2015 以来，结合住宅小区综合治理、“美丽家园”建设和深

化建设新时代“美丽家园”工作，我区持续发力，围绕推进党对
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业委会的组织覆盖和工作覆盖，优化街镇、居（村）委会对业主

大会建设和业委会日常运作的指导监督，尤其是住宅小区专项维

修资金使用规范等开展了一系列工作。

一、关于完善业主委员会组建程序和要求的建议

近年来，在市房管局的指导下，围绕推进党对业委会的组织

覆盖和工作覆盖，优化街镇、居（村）委会对业主大会建设和业

委会日常运作的指导监督，开展了一系列工作。

一是明确了各方职责分工。关于街镇、居（村）委会、业委

会的职责分工，《上海市住宅物业管理规定》（以下简称《规定》）

明确，街镇负责指导监督业主大会、业委会的组建换届、培训和

日常运作；居（村）委会依法协助街镇开展社区管理、社区服务

中与物业管理相关的工作，加强对业委会的指导和监督，引导其

以自治方式规范运作；业委会履行召集业主大会会议、执行业主

大会决定、处理业主大会日常管理事务、监督管理规约实施等职

责及业主大会赋予的其他职责。

二是形成了业主大会组建换届标准化示范文本。为给街镇、

业委会履行上述职责提供便利和指导，市城市管理精细化工作推

进领导小组办公室、市房屋管理局联合印发《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》，提供组建业主大会

筹备组或换届改选小组、业主代表自荐推荐、候选人产生办法和

选举方式的公示公告、候选人书面承诺书等业主大会、业委会组

建换届全流程各环节的一整套示范文本；修改完善《管理规约》
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《专项维修资金管理规约》示范文本，为业委会结合实际情况拟

定本小区停车管理、宠物管理、装饰装修管理、公共收益管理、

专项维修资金管理等业主自我管理制度提供参考。

二、关于中骏天悦小区混合业态组建业主大会的建议

根据《民法典》《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》

等法律法规的规定，组建业主大会是业主的合法权益，对于非住

宅房屋的物业管理以及业主大会的组建相关流程，本市地方性法

规也明确可以参照住宅物业组建业主大会程序、流程执行。经向

真如镇街道办事处了解，街道办事处已就中骏天悦小区组建业主

大会事宜与小区的建设单位进行了沟通以及政策宣贯，目前建设

单位表示计划开始销售其持有的商业部分物业，故计划待商业部

分销售完毕后，配合启动业主大会组建工作。就此情况，真如镇

街道也就业主大会组建过程中，建设单位应当履行的相关法定义

务进行了告知。下一步，我局将指导真如镇街道办事处继续推动

该小区业主大会组建的相关工作。

三、关于中骏天悦小区部分房屋漏水情况推进工作的建议

2020 年 3 月 1 日新修订实施的《上海市住宅物业管理规定》，

再次明确了紧急维修制度，对紧急情况下专项维修资金的使用做

了具体规定。根据《上海市住宅物业管理规定》相关规定，水泵

水箱（池）故障、电梯故障、火灾自动报警系统、外墙墙面有脱

落危险、屋顶外墙渗漏等五类紧急维修事项且属于使用专项维修

资金列支维修的项目，业主大会成立前，物业服务企业应持有关
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材料报房管机构审核同意后组织实施，维修、更新费用经审价后

报区房管部门在专项维修资金中列支；业主大会成立后，物业服

务企业或自行管理机构向业主委员会和房管机构报告并经业主委

员会同意后组织实施，维修、更新费用经审价后在专项维修资金

中列支。

经了解，针对中骏天悦项目部分居民屋顶漏水事宜，真如镇

街道办事处已联系普陀区房屋应急维修中心，对屋顶渗漏水情况

进行鉴定。下一步，将根据鉴定结果，我局将继续指导真如镇街

道办事处做好后续相关工作。

上海市普陀区住房保障和房屋管理局

2024年4月1日
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上海市普陀区住房保障和房屋管理局办公室 2024年4月1日印发


