海南省住房和城乡建设厅 海南省财政厅

关于加强住宅专项维修资金管理工作的指导意见

（征求意见稿）

为进一步加强和改进住宅专项维修资金（以下简称维修资金）管理，根据《住宅专项维修资金管理办法》（建设部、财政部令第165号）、《海南经济特区物业管理条例》等法规规定，结合我省实际，提出以下指导意见。

一、总体要求

以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，严格执行国家相关政策，完善维修资金管理制度体系，充分发挥维修资金保障民生作用，维护业主的合法权益。各市县要按照“专户存储、专款专用、所有权人决策、政府监督”的原则，不断加强和改进维修资金管理，提高住房保障水平。

二、完善交存机制

（一）本省行政区域内商品住房、安居房、限价商品住房、经济适用住房、售后公有住房等住宅应当交存维修资金。办公、商业等非住宅可参照住宅的维修资金管理要求进行交存、使用、监督管理。省住房和城乡建设厅结合本省实际情况，合理确定并公布首期维修资金交存标准。

（二）在办理网签备案时，由建设单位代为足额缴纳维修资金；办理不动产首次登记时尚未出售的物业，由建设单位一次性交存首期维修资金，并在出售时向业主收取。在办理不动产首次登记时,不动产登记机构应当核验维修资金交存情况；办理入住手续时，业主未按规定交存首期维修资金的，建设单位不得将房屋交付购房人。

（三）维修资金专户银行应按业主房屋门号设立分户账，并登记房屋门户号、建筑面积、业主姓名、联系方式、小区地址等信息。建设单位代缴维修资金的，应同步将业主交存维修资金信息报送专户管理银行。

（四）维修资金专户应当设立公共账户分账，用于储存公共收益划转的维修资金，以及业主大会或者业主共同决定转入的其他资金。其中，划转公共收益用于交存维修资金，具体交存比例由业主大会决定。

（五）各市县物业主管部门应会同财政部门制定维修资金续交管理办法，明确维修资金续交相关要求和程序。业主分户账面余额不足首期交存额度30%的，物业主管部门应向小区业主发出续交通知，并抄送业主委员会、物业服务企业、街道办事处、乡镇人民政府，由其协助督促业主续交维修资金。

维修资金划转业主自行管理的，由业主委员会按照业主大会表决通过的续交方案，通知业主续交维修资金。业主经督促仍不续交的，业主委员会或相关业主可通过纠纷调解或依法诉讼督促其履行续交义务。

售后公房可按照首期交存标准优先从单位住房基金中计提维修资金，计提后维修资金不足的，由业主和产权单位分别按照拥有物业建筑面积续交。

（六）对未建立维修资金的住宅小区，应当按以下要求进行补建。

1.开立专户。物业主管部门应按照相关规定开立维修资金专户，以物业管理区域为单位设账，按房屋门户号设分账；未划定物业管理区域的，以幢为单位设账，按房屋门户号设分账。

2.补交标准。业主应当按照现行首期交存标准，足额补交维修资金。其中，安居房、限价商品住房、经济适用住房等住房，按照商品住宅首期交存标准补交。

3.业主补交。通过小区张贴公告、发送补交通知、开设线上自助交存功能等方式，督促业主补交；公有住房售房时未提取或者未足额提取维修资金的，由售房单位按照首期交存标准足额补提。补提后仍不足的，由业主和产权单位分别按照拥有物业建筑面积补交。

三、优化使用环节

（七）各市县要优化维修资金使用流程、简化申请材料、缩短审核时限，充分利用维修资金信息管理系统，方便业主决策使用维修资金，提高服务效能。维修资金申请使用应提交使用申请表、使用方案及业主表决和公示情况、与施工单位签订施工合同、工程进度证明、竣工验收等材料。

（八）对符合紧急动用维修资金的情况，依规由业主委员会、物业服务企业、相关业主等持维修资金使用方案、施工合同等有关材料向物业主管部门申请，经物业主管部门审核同意后列支。维修工程竣工后，应当公开维修资金使用数额。

（九）第三方专业机构参与工程立项、工程审价、监理和验收，产生的费用可列入维修和更新、改造成本。探索维修资金购买电梯安全责任保险。
四、健全管理机制

（十）业主大会成立前，维修资金由物业主管部门代行管理。各市县物业主管部门应加强管理部门力量配置，设置专职财务人员，做好人员培训。设区的市，要建立“市级统管、区里经办”的监管模式，制定具体实施方案，明确市、区两级管理职责等。

（十一）业主大会成立后，业主应按照规定划转维修资金，建立维修资金管理制度，明确维修资金续交、使用及监督程序、管理与监督机构等，并选定专户管理银行，开立维修资金专户，接受物业主管部门监督。

（十二）各级物业主管部门要建立维修资金信息管理系统，以物业管理区域为核算单位，按幢建账、核算到户，建立业主分户明细账，对维修资金交存、使用、存储和查询等环节进行管理。专户管理银行要依托维修资金信息管理系统办理维修资金交存、使用等相关业务，建立维修资金查询制度，接受业主对其分户账中维修资金使用、增值收益和账面余额的查询。已建设管理系统的市县，要做好与省级系统对接和数据共享工作。

（十三）各住宅专项维修资金代管机构和管理机构应依照全国统一会计核算办法对负责管理的维修资金进行核算。各级财政部门应当加强对住宅专项维修资金收支财务管理和会计核算制度执行情况的监督。

五、加强监督管理

（十四）采用公开招标方式，综合存款利率、资产规模和服务效能等因素，择优确定维修资金专户管理银行，合理控制专户管理银行数量。各市县物业主管部门应当会同财政部门建立对专户管理银行定期考核制度，结合维修资金的安全、增值收益、服务质量等综合因素，对专户管理银行进行动态调整。在保证维修资金正常使用的前提下，依法依规对维修资金进行增值运作，提高资金收益水平。

（十五）维修资金划转业主大会管理前，物业主管部门应当定期对维修资金管理情况开展财务审计，公开审计结果，并依法接受审计部门的审计监督。维修资金划转业主大会管理后，鼓励业主委员会聘请审计机构对维修资金管理情况进行审计，并向全体业主公开审计结果。

（十六）各市县要定期开展自查自纠，严肃查处挪用维修资金等违法违规行为。对建设单位、物业服务企业截留挪用维修资金的，要依法追回并予以处罚。对建设单位违规将房屋交付买受人的，由主管部门责令限期改正；逾期不改正的，予以处罚。对发现专户管理银行、物业服务企业、业主委员会等存在损害业主利益的情形，要会同相关行政管理部门依法惩处；造成损失的，依法追偿；构成犯罪的，依法追究刑事责任。



