《管理规约》等三个示范文本修订说明

一、修订背景
2022年我局印发的《管理规约》《业主大会议事规则》《业主委员会章程》等3个示范文本有效期2年，今年需根据使用情况进行修订完善。同时，因《福建省物业管理条例》在2023年7月进行了修订，本示范文本相关内容也作相应修改。
二、修订的主要内容
（一）《管理规约》
1.第十四条，增加“日常事务性用章经业委会主任签字后方可盖章”。
2.第四十六条，增加第二款关于物业服务企业公共收益经营管理费支出的限制内容，即“前期物业服务期间，经营管理费用支出不得超过公共收益的百分之三十。业主大会成立后，可以将物业共用部位、共用设施设备委托物业服务企业进行经营管理，物业服务企业经营管理费用支出比例设定为       ”。
3.第四十九条禁止行为中：第（九）项将“未在作业时间及未并采取有效措施，对周围居民造成环境噪声污染；”修改为：未按规定在限定的作业时间内进行，或者未采取有效措施造成噪声污染。第（十九）项增加“占用或堵塞疏散通道、安全出口”；“将电动自行车停放至地下车库停车位，或通过电梯入户充电、飞线充电等”；第（二十）项将“空调外机未安装在统一预留的位置上，空调机冷凝水未接入统一管道；”修改为“违反法律法规及相关规范规定安装空调外机”；第（二十三）项增加“防盗网未预留逃生出口；小区建筑外墙、外窗或阳台设置妨碍人员逃生、灭火救援和防烟排烟的固定防盗网、金属栅栏、广告牌、灯箱等障碍物。”增加“第（二十六）项将雨水、污水管网混接”；
4.第五十条，增加“物业服务企业对违规装修行为有劝导、制止和举报给执法部门的权利和义务。”
5.第五十三条，将“装饰装修施工时间为       ，其他时间不得施工。”修改为“午间夜间不得装饰装修”。
6.第五十八条，删除第（三）项中的“对违法建设，擅自改动房屋建筑主体和承重结构、一套改多套和改变建筑设计使用功能的，可同时采取暂时停止供水、供电的措施；”增加第（六）项“限制未经同意擅自利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的人员、车辆、物品等进入物业管理区域。”
7.其他。对“专业面积”等进行规范表述。
（二）《业主大会议事规则》
1.第十八条，将“经专有部分占总人数20%以上业主提议；”修改为“经20%以上的业主提议；”
2.第二十四条，按照住建部《业主大会和业主委员会指导规则》第三十一条关于业主委员会“由5至11人单数组成”的规定，增加业委会委员“一般不超过11人”的表述；
3.第二十六条，由于《福建省物业管理条例》在修订中删除欠缴物业费和专维金的业委会委员资格负面清单，本规则相应删除（三）欠交物业服务费和专项维修资金的。
4.第二十九条，增加“日常事务性用章经业委会主任签字后方可盖章”“超出业主委员会职责的印章使用无效”的规定。
（三）《业主委员会章程》
1.第二条，增加“坚持中国共产党的领导”的规定。
2.第十五条第（四）项，召开业主大会临时会议的情形，将“经专有部分占建筑物总面积20%以上且占总人数20%以上业主提议的”修改为“经20%以上的业主提议”。
[bookmark: _GoBack]3.第二十九条、第三十一条，因《福建省物业管理条例》在修订中删除了欠缴物业费和专维金的业委会委员资格负面清单，相应删除资格条件和资格中止的内容。
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