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关于《南宁市物业服务第三方评估管理暂行

办法（征求意见稿）》的起草说明

为进一步贯彻落实《广西壮族自治区物业管理条例》，规范物业管理活动，维护物业管理各方的合法权益，充分发挥物业服务评估活动的积极作用，提升物业服务水平，市住房和城乡建设局结合我市物业管理实际，组织起草了《南宁市物业服务第三方评估管理暂行办法（征求意见稿）》（以下简称《办法》），现将有关情况说明如下：

一、起草背景和必要性
普通住宅小区物业服务收费实行市场调节价以来，物业服务收费方面投诉屡见不鲜，群众对于规范物业服务收费、实现服务质效与收费标准相匹配的呼声日益强烈。为持续深化简政放权、放管结合的理念，亟需通过市场行为解决市场争端，亟待引入和培育独立的物业服务第三方评估机构化解物业矛盾纠纷，规范市场主体行为。同时，《办法》作为我市即将出台的普通住宅小区物业服务收费标准的配套文件，可以解决政府指导价出台后物业服务等级核定的问题。2023年11月24日修正的《广西壮族自治区物业管理条例》第八十九条规定，县级以上人民政府住房城乡建设主管部门负责指导监督与物业管理有关的第三方评估。第九十四条规定，县级以上人民政府应当培育和支持与物业管理活动有关的评估机构，鼓励业主或者业主大会、建设单位、物业服务人等通过引入第三方评估机构对物业承接查验和物业服务标准、服务质量、收费标准、履行情况等进行评估，及时有效解决物业管理纠纷。因此，有必要起草全市统一的《办法》对物业服务第三方评估的具体实施作出更为细化、更具备可操作性的规定。

二、起草依据

《办法》主要依据《物业管理条例》（国务院令第698号，2018年修订）、《广西壮族自治区物业管理条例》（2023年11月24日修正）等法律法规和自治区物价局 住房和城乡建设厅《关于印发〈广西壮族自治区住宅物业服务收费管理工作指导意见〉的通知》（桂价格〔2018〕108号）、自治区住房城乡建设厅 发展改革委《关于印发〈广西普通住宅小区前期物业服务等级指导标准（试行）〉的通知》（桂建发〔2019〕16号）等文件，借鉴北京、南京、上海等城市相对成熟的物业服务第三方评估管理办法，听取各县（市、区）、开发区住建部门、市物业管理行业协会、物业行业专家、物业服务企业的意见和建议，并根据本市实际进行制定。

三、主要内容

《办法》共五章二十七条，分别从制定目的、职责分工、物业评估机构和专家、评估活动、法律责任等方面，细化明确了物业服务第三方评估中各方的权利和义务。主要内容如下：

（一）第一章总则共四条，明确了制定《办法》的主要目的和依据，界定了物业服务第三方评估的主要内涵和评估原则，并明确物业评估机构应当遵循公开、公平、公正、诚实信用的原则，出具真实、客观、全面的评估报告。同时规定了住房城乡建设部门、街道办事处（乡镇人民政府）、居（村）民委员会在物业服务第三方评估工作中的职责分工。

（二）第二章物业评估机构和专家共五条，规定了物业评估机构的条件，对物业评估机构及专家委员会的管理，评估责任，以及物业评估机构专家的禁止行为。

（三）第三章评估活动共十四条，明确了物业服务评估业务范围，委托协议的要求，物业服务质量评估、物业项目承接（交接）查验评估、物业服务标准和费用测算评估的内容及依据，回避的要求，选取物业评估机构的方式，建设单位、物业服务企业与相关当事人的协助评估义务，评估报告的内容，公告公示的要求，对评估报告的异议处理，对评估报告复核结果的异议处理，以及评估费用。

（四）第四章法律责任共三条，明确了违反回避、评估报告相关规定，物业评估机构专家禁止行为的规定，以及违反协助评估义务的规定的法律责任。

（五）第五章附则共一条，明确了《办法》的施行日期及有效期。


