《深圳市业主大会和业主委员会备案
管理办法》政策解读

立法背景

《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）经深圳市第六届人民代表大会常务委员会第三十五次会议于2019年8月29日修订通过，并自2020年3月1日起施行。《条例》率先在全国建立了业主大会备案制度。《条例》第二十四条、四十一条、第四十四规定，业主大会成立并选举产生首届业主委员会、业主委员会委员变更、业主委员会换届均须向区住房和建设部门办理备案。为了确保《条例》相关条款的可操作性，深圳市住房和建设局制定了《深圳市业主大会和业主委员会备案管理办法》（以下简称《备案管理办法》），在《条例》基础上进一步明确业主大会和业主委员备案的工作内容，对《条例》没有具体规定的内容进行补充和细化。

主要内容

（一）适用范围

《备案管理办法》规定了备案的范围，明确了业主大会和业主委员会备案的告知性备案性质，规定：由于业主大会成立和选举产生、变更业主委员会等原因，业主委员会依法向住房和建设部门提出申请，住房和建设部门受理后对业主大会名称和地址、业主委员会任期、业主委员会主任、委员和候补委员名单、业主监事会监事名单等事项进行记载，颁发备案通知书、统一社会信用代码证书的行为是业主大会和业主委员会备案行为。

《备案管理办法》明确了需要办理备案的情形，规定“发生下列情形的，依照本办法的规定进行备案”：首次业主大会会议召开并选举产生业主委员会应当办理成立备案；业主大会和业主委员会备案事项发生变更应当办理变更备案；业主委员会换届后应当办理换届备案；业主大会和业主委员会注销后应当办理注销备案；其他需要备案的情形。

《备案管理办法》明确，备案并非对业主大会和业主委员会所有事项进行记载，而只记载影响其对外行使代表业主权利的相关事项，如名称、地址、业主委员会任期、主任、委员、候补委员名单等。

上述内容详见第二条。

（二）职责分工

《备案管理办法》规定了各职能部门在业主大会和业主委员会备案工作中的职责分工。市住房和建设部门依法监督、指导区住房和建设部门办理备案，公示申请备案所需的材料、相应示范文本及要求；区住房和建设部门负责办理备案并公示备案结果，指导街道办事处等部门开展备案相关工作；业主委员会作为备案事项申请主体，对申请材料的真实性、合法性、有效性负责，并负责备案后业主大会和业主委员会印章刻制、共有资金基本账户设立，根据实际需要办理涉税、社保、公积金等事项；街道办事处、社区居民委员会则依据《条例》指导、监督业主大会和业主委员会的日常活动，并在相应备案申请材料上签署指导意见并加盖印章。

相关内容详见第三条、第四条、第五条、第六条、第七条。
（三）备案申请材料

《备案管理办法》第四条规定了业主委员会申请办理业主大会和业主委员会备案应当提交的材料，由于备案类型和情形较为复杂，本条对备案应当提交的材料进行了列举，并明确备案材料应当根据不同备案情形分类提交；规定市住房和建设部门应当在门户网站公示申请办理业主大会和业主委员会备案所需材料目录和示范文本，供业主委员会办理备案时参照执行，对业主委员会申请办理备案进行指引和规范。
（四）备案类型

《备案管理办法》第八条、第九条、第十条、第十一条、第十二条、第十三条、第十四条规定了业主大会和业主委员会备案类型：成立备案、变更备案、换届备案、注销备案、撤销备案、换证、补证等。

（五）本办法实施前的备案处理

为了确保在《条例》实施前已选举产生并有效运作的业主委员会顺利对接新业主大会和业主委员会备案制度，申领业主大会统一社会信用代码证书，《备案管理办法》第十五条规定了本办法实施前的备案处理：本办法实施前已成立业主大会并选举产生业主委员会，已办理业主委员会备案且业主委员会在任期内的，业主委员会提交备案申请表申请颁发统一社会信用代码证书。本办法实施前已成立业主大会并选举产生业主委员会，但未办理业主委员会备案的，由任期内的业主委员会依照本办法的规定申请办理业主大会和业主委员会成立备案。
三、其他说明
（一）关于办理时限、业主大会和业主委员会命名规则和证书有效期的规定

由于业主大会统一社会信用代码赋码工作具体由住房和城乡建设部负责，我市业主大会及业主委会备案工作在依据《条例》相关规定的同时，还应充分执行住房和城乡建设部相关工作要求。因此《备案管理办法》中关于各类事项办理时限、业主大会和业主委员会命名规则、证书有效期的规定，主要依据《条例》相关条款的规定，对于《条例》中未有明确规定的，则依据住房和城乡建设部有关业主大会统一社会信用代码赋码规则设定，《条例》和住房和城乡建设部工作要求中均未涉及的，按照事项统一的原则参照其他事项予以设定规定。

（二）关于公开公示

为了确保《条例》及各配套文件间相关规定的一致性，《条例》中对于信息公开、事项公示等已有明确规定的，《备案管理办法》中只做一般性的要求。

（三）关于旧证书的处置

为了保证业主大会代码证书的严肃性、唯一性，《备案管理办法》第十九条针对不同情形的需要，规定了原证书收回的规则，以确保新旧证书交替有序。
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