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	邮编
	315202

	标题：关于提前介入有效规范小区装修公约确保小区有序管理的建议

	内容：
城市进程的不断加快，鳞次栉比的高楼大厦让我们的住房条件日益改善，生活水平日益提高。物业小区管理已基本成为新建小区管理的主要模式。然而，在小区后期管理中，由于售楼销售的肆意宣传扩大化，业主楼道空间利用的无限扩展化，小区物业管理上的未及时监管，造成很多小区出现违章违建违规等装修问题，如阳光房搭建、私用顶层消防平台、毁绿硬化、私挖地下室等各类装修问题不断发生，由此，造成了小区业主邻里之间矛盾，小区环境杂乱无序，存在安全隐患，业主与物业之间矛盾尖锐等，严重影响了小区和谐，社会稳定。
建议：房屋验收时，由城管、物业办等方提前介入，指导及监督物业公司就交付小区装修管理制定装修公约并备案，在房屋交付及业主入驻装修时作为须知条款告知业主，由物业监督业主严格履行。


	承办单位
	


注：请勿用铅笔、圆珠笔书写，字迹要清楚，一事一件。     年   月   日
宁波市镇海区住房和建设交通局文件
镇建交案复〔2018〕8号                        B   
 
对区十五届人大二次会议
第101号建议的答复
金景代表：
您提出的“关于提前介入有效规范小区装修公约确保小区有序管理的建议”收悉，经我们研究，现答复如下：
新建小区交付以后，面临大量业主的装修。在现阶段，总是有部分业主为私利，多占空间和面积，对外立面，设备平台、屋顶露台等公共部位进行改装。现行的装修管理办法和业主管理公约只是宏观规定装修要求，对部分结构和构造的改变和改动没有规定得很详细，以致部分业主钻规定的空子实施违章装修和搭建。开发商为了促销，随口许诺同意改建，给今后的物业管理和城管执法带来很大的不利。针对您的建议，我局下步采取以下措施：
加强前期交接查验
项目综合验收前，物业企业派驻专业人员参与建设单位的分户验收和竣工验收等活动。项目交付使用15日前，物业企业与建设单位完成共用部位、共用设施设备的承接查验。重点查验共用部位、公用设施设备的配置标准、外观质量和使用功能，如有数量和质量不符合规定的，书面通知建设单位及时整改并组织再次复验。建设单位不得以物业交付期限届满为由，要求物业服务企业承接不符合交用条件或者未经查验的物业。
作为对物业企业和开发商的制约，从2018年起，新交付的物业项目，第二次拨付前期费凭物业承接查验协议和交接查验记录拨付剩余的45%前期物业服务费。
物业提前介入装修管理
前期物业的中标企业，签订合同以后，应该派驻主要技术人员介入项目的建设、安装、交付。根据房屋的结构构造，与开发商一道，提前制订装修管理协议。对屋顶露台、底层庭院、设备平台、阳台包封、防盗窗、空调安装位及是否安装晾衣架等装修方案作出规定，报规划（城管）备案确认。部分位置在不影响结构，不影响外立面的美观情况下，作出统一的装修规定，譬如：露台阳光房和阳台包封的结构、型材的材质、颜色；防盗窗的位置和材料；伸缩式晾衣杆的规格、空调机位的位置等。
监督物业企业做好装修管理
要求各企业按照《宁波市住宅小区物业管理条例》、《宁波市城市房屋使用安全规定》和小区管理规约、装修管理协议等相关规定，加强住宅小区装修管理。一是进一步完善小区装修告知、业主装修备案登记、落实装修巡查制度；二是对违章装修和违法搭建、改建的行为第一时间要及时发现并阻止，签发停工整改通知单。阻止未果的情况要及时上报相关执法部门并做好相关的记录；三是加强小区门岗值班，阻止大宗建筑装修材料和施工车辆进小区。四是对新建小区的违法违规搭建和装修，在萌芽状态予以执法拆除。
感谢您对我区物业工作的关心和支持，欢迎继续关注并监督我们的工作！
附：区综合行政执法局协办意见  
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