

关于首届业主大会选举表决结果
后续程序的咨询函


天津市住房和城乡建设委员会：
本人系本市某小区业主。因业主大会程序问题业主与筹备组、属地街办事处发生严重分歧，各街道办事处组织业主大会的程序差异较大，无规范可依。为规范完成首届业主大会后续工作、保障业主大会的效力，现就有关程序适用问题函询如下。
一、基本情况
（一）本小区已依法组织召开首届业主大会会议，完成业主委员会委员选举，表决通过《业主大会议事规则》《管理规约》。筹备组已将本次业主大会表决结果以公告名义在物业管理区域内公示，公示文件载明表决统计数据、达到得票率要求的可当选业主委员会委员名单、未达到得票率应落选的候选人、《业主大会议事规则》《管理规约》表决通过情况，并设定公示期限，列明异议受理条件和异议反馈渠道（反馈给筹备组），接受全体业主监督。
（二）公示期间，有业主提出书面异议。筹备组在对异议事项逐项开展核查，经筹备组认定，该异议不成立，对选举表决结果无影响，由筹备组会议作出《关于**小区业主异议事项的回复》给提出异议的人回复解释。
二、后续程序的分歧
就公示期满后的程序适用问题，各方存在不同意见：
（一）部分业主认为，前述公告的 文件虽名为“公告”，但文末载明公示期限和异议反馈渠道，性质上应属公示，尚不足以确认业主委员会成立，且原公告未写明“公示期满即成立”等表述，主张由筹备组决定认定异议不成立时，同时作出《业主大会决议》等决定性文件并公告，或作出决议交给新当选的业委会，由新当选业主委员会代为发布公告，载明决议内容及其来源筹备组的决议。
（二）属地街道办事处和筹备组认为，表决结果“公告”期满无异议即应正式成立；现虽有业主提出异议，但经核查不成立，筹备组已召开会议确认异议不成立并已回复提出异议的人，口头告知新当选业主委员会即可，无需另行制作决议文件并公告，没有“业委会成立的决定性标志性文件”交给新当选的业委会，也不再做《业主大会决议》。
三、法律依据
（一）《天津市物业管理条例》第二十四条第二款规定：“业主大会作出的决定，应当在物业管理区域内公告，对全体业主具有约束力。”
（二）住房和城乡建设部《业主大会和业主委员会指导规则》第三十条第二款规定：“业主大会的决定应当以书面形式在物业管理区域内及时公告。”
（三）国务院《物业管理条例》第十九条第二款规定：“业主大会、业主委员会作出的决定违反法律、法规的，物业所在地的区、县人民政府房地产行政主管部门或者街道办事处、乡镇人民政府，应当责令限期改正或者撤销其决定，并通告全体业主。”
（四）本人初步理解：不必做“任前公示，直接做决定并公告，有异议有街办事处处理，而非筹备组；本小区已经公示，后面必须作出决议并公告。
1、业主大会表决结果，没有法律法规规定业主大会或业委会决议前必须公示接受异议监督，也没有本小区议事规则约定“决议决定前必须公公示”，决议前公示3天由筹备组接受异议反馈，实属画蛇添足之举。唱票统计结束后应该直接作出决议，并发布公告。可以注明接受监督，可向街办事处反映。如有反映，街道办事处直接按国务院《物业管理条例》第十九条处理。
2、本小区实际情况，前述文件名称虽为“公告”，但实质是对表决结果的公示，尚不构成业主大会决定。本小区全体业主和业委会候选人，无从知道是否有业主提出异议，对异议的核查处理是否影响表决结果。既然已经公示，为确认业主委员会正式成立、《业主大会议事规则》《管理规约》正式生效，仍应形成业主大会决议等决定性文件并依法公告；否则明显是违反《天津市物业管理条例》第二十四条规定和《业主大会和业主委员会指导规则》第三十条第二款规定的。任何人任何时候都可申请住建委或街道办事处依法履职，要求住建委或街道根据国务院《物业管理条例》第十九条要求改正或者撤销。该申请履职要求改正撤销，不同于《民法典》第二百八十条的撤销权诉讼，不受一年除斥期的限制。一旦被认定存在程序瑕疵违法，筹备组解散后没有改正的主体、新业委会是被大会任命的组织不能改变其上级的决定，《物业管理条例》第十九条第二款未设行使时限，业主委员会及业主大会决定的合法性可能随时受到质疑威胁，影响正常、长期履职和小区管理秩序。
四、咨询事项
特向贵委咨询如下：
（一）在表决结果已对外公告（实为公示）、收到业主异议，经筹备组核查认定异议不成立，由筹备组给予回复的前提下，筹备组是否仍需另行制作业主大会决议文件，以确认业主委员会正式成立、《业主大会议事规则》《管理规约》正式生效？
（二）如需要形成业主大会决议，该决议是否应由筹备组作出，是否应在物业管理区域内正式公告？如不需要另行出具业主大会决议，则表决结果公告、异议核查处置完成后，业主委员会成立、《业主大会议事规则》《管理规约》生效的时间节点应如何界定？业主和候选人如何获知业主委员会是否成立？
（三）业主委员会系业主大会的执行机构，筹备组是业主大会的临时机构，新一届业主委员会尚未宣布成立，首届业主大会决议、公告应由谁制作并公告？筹备组虽便于制作并公告，但筹备组只是临时机构，并非业主大会的执行机构；可否由筹备组制作由属地街道办事处或社区党组织发布公告？因为街道办事处为业主大会的组织指导单位，《天津市社区物业管理办法》规定：社区党组织讨论决定社区物业管理重大事项。包括业委会选举。
（四）首次业主大会结束后，筹备期间的“筹备资料档案”是否移交给业主委员会，作为业主大会档案保存。
恳请贵委依据法律、法规、规章及本市业主大会、业主委员会相关工作规则，对上述事项予以书面指导答复，以便筹备组严格依法履职，规范完成首届业主大会后续工作。规范天津市的业主大会工作。
特此函询。

                                               咨询人：刘秋岭
联系电话：13802179170
                                                 2026年9月2日


注：本小区业主大会2026年6月30日投票结束，8月16日公示，公示期17日至19日，期间有业主提出书面异议，筹备组核查完毕，9月1日做出决定并回复。

附件：1、《业主大会会议公告》图片两张供贵委研判。
2、 《业主大会决议模板》
3、 《业主大会决议公告模板》








附件二：
**小区首届业主大会
第一次会议决议

**小区业主大会第一次会议自2026年1月5日起至2026年6月30日以书面征求意见形式召开。本小区建筑户数为1000户，房屋总建筑面积100000平方米；投票权人数为1000户，投票权面积为100000平方米。本次会议参与户数***户，参与率69.85%；参与面积****平方米，参与率70.58%，符合《中华人民共和国民法典》第二百七十八条规定的参与表决条件。
会议对业主委员会委员选举及《**小区业主大会议事规则》《**小区管理规约》两项议题进行了表决。表决结果已于2026年8月16日以公告形式在物业管理区域内公示，公示期自2026年8月17日至2026年8月19日，接受全体业主监督。
公示期内有业主提出书面异议。筹备组在街道办事处指导下逐项核查，并经筹备组会议审议，认定异议不成立、不影响表决结果，已出具《关于**小区异议事项的回复》并已回复。
经确认，本次业主大会表决结果真实、合法、有效。现决议如下：
一、确认业主委员会委员选举结果。依据应选名额及表决结果，***、***、***、***、***、***、***、***、***九名候选人当选**小区业主委员会委员，其余候选人未当选。**小区业主委员会自本决议公告之日起成立并履行职责。
二、确认《**小区业主大会议事规则》《**小区管理规约》表决通过，自本决议公告之日起对全体业主具有约束力。
三、本决议及附表在物业管理区域内公告，接受全体业主监督。
附：**小区业主大会表决统计表

**小区业主大会会议筹备组
2026年9月2日












附件三：
**小区首届业主大会
第一次会议决议公告

**小区全体业主：
**小区首届业主大会会议已依法召开并完成表决，表决结果经公示及异议核查，业主大会决议已确认。现将决议事项公告如下：
一、业主大会会议情况
**小区首届业主大会会议自2026年1月5日起至2026年6月30日以书面征求意见形式召开。本小区建筑户数为1000户，房屋总建筑面积100000平方米；投票权人数为1000户，投票权面积为100000平方米。本次会议参与户数***户，参与率69.85%；参与面积****平方米，参与率70.58%，符合《中华人民共和国民法典》第二百七十八条规定的参与表决条件。
二、表决及公示、异议核查情况
会议对业主委员会委员选举及《**小区业主大会议事规则》《**小区管理规约》两项议题进行了表决。表决结果已于2026年8月16日以公告形式公示，公示期自2026年8月17日至2026年8月19日。公示期内有业主提出书面异议，筹备组在街道办事处指导下核查并经筹备组会议审议，认定异议不成立、不影响表决结果，已出具《关于**小区业主异议事项的回复》并已回复。
三、决议内容
（一）确认业主委员会委员选举结果。依据应选名额及表决结果，***、***、***、***、***、***、***、***、***九名候选人当选**小区业主委员会委员，其余候选人未当选。**小区业主委员会自本决议公告之日起成立并履行职责。
（二）确认《**小区业主大会议事规则》《**小区管理规约》表决通过，自本决议公告之日起对全体业主具有约束力。
（三）本决议及附表在物业管理区域内公告，自公告之日起对全体业主具有约束力。
特此公告。

**小区业主大会会议筹备组
2026年9月2日


附表：**小区业主大会表决统计表
表1 **小区业主委员会委员选举表决统计
	候选人
	得票数
	得票率
	得票面积（㎡）
	得票面积率

	
	
	
	
	79.17%

	
	
	
	
	77.67%

	
	
	
	
	76.99%

	
	
	
	
	75.18%

	
	
	
	
	73.80%

	
	
	
	
	73.04%

	
	
	
	
	73.36%

	
	
	
	
	69.58%

	
	
	
	
	69.81%

	
	
	
	
	48.66%



表2 《**小区业主大会议事规则》表决统计
	业主意见
	得票数
	得票率
	得票面积（㎡）
	得票面积率

	同意
	
	
	
	80.22%

	不同意
	
	
	
	0.00%

	弃权
	
	
	
	19.78%



表3 《**小区管理规约》表决统计
	业主意见
	得票数
	得票率
	得票面积（㎡）
	得票面积率

	同意
	
	
	
	

	不同意
	
	
	
	

	弃权
	
	
	
	


[bookmark: _GoBack]注：本次会议参与户数***户、参与面积*****平方米，各项同意比例均达到《中华人民共和国民法典》第二百七十八条规定的法定要求。

关于首届业主大会选举表决结果后续程序的咨询函天津市住房和城乡建设委员会：本人系本市某小区业主。因业主大会程序问题业主与筹备组、属地街办事处发生严重分歧，各街道办事处组织业主大会的程序差异较大，无规范可依。为规范完成首届业主大会后续工作、保障业主大会的效力，现就有关程序适用问题函询如下。一、基本情况（一）本小区已依法组织召开首届业主大会会议，完成业主委员会委员选举，表决通过《业主大会议事规则》《管理规约》。筹备组已将本次业主大会表决结果以公告名义在物业管理区域内公示，公示文件载明表决统计数据、达到得票率要求的可当选业主委员会委员名单、未达到得票率应落选的候选人、《业主大会议事规则》《管理规约》表决通过情况，并设定公示期限，列明异议受理条件和异议反馈渠道（反馈给筹备组），接受全体业主监督。

