《中山市住宅专项维修资金管理实施细则》
政策解读

[bookmark: _GoBack]《中山市住宅专项维修资金管理实施细则》（以下简称《细则》）经市法制局审查通过，2018年8月6日以《中山市人民政府办公室关于印发中山市住宅专项维修资金管理实施细则的通知》（中府办[2018]第25号）公布，自2018年9月10日起实施。现就《细则》解读如下：
一、出台《细则》的背景及重要意义
为做好住宅专项维修资金管理工作，建设部、财政部于2007年12月出台了《住宅专项维修资金管理办法》（建设部 财政部令第165号）对维修资金的交存、使用、监督管理进行了规范。2008年5月，《广东省建设厅、广东省财政厅关于贯彻建设部、财政部<住宅专项维修资金管理办法>有关问题的通知》(粤建房字〔2008〕47号)第七条要求：“各市、县房地产主管部门，可以按照《住宅专项维修资金管理办法》和我省贯彻意见要求，结合当地实际情况，会同财政等部门制定本地住宅专项维修资金的管理细则。”2015年10月，《广东省住房和城乡建设厅 广东省财政厅关于转发住房城乡建设部办公厅 财政部办公厅关于进一步发挥住宅专项维修资金在老旧小区和电梯更新改造中支持作用的通知》（粤建房[2015]267号）提出进一步加强住宅专项维修资金的监管力度，提高维修资金规范化管理水平、明确维修资金应急使用范围、推进维修资金信息公开。“各市、县住房城乡建设主管部门应会同财政部门制定住宅专项维修资金管理办法，指导广大业主做好维修资金的交存和使用。”
为贯彻落实住建部、财政部上述文件精神及解决我市住宅专项维修资金管理实际工作中存在的问题，如交存时点不够明确、交存标准需随经济发展调整、使用程序不够完善、个别条款规定不够严谨、法律责任不够突出、刚性约束不够强、可操作性存在不足等。我市出台了这一《细则》，对新房地产市场形势下落实好住建部、省住建厅有关维修资金管理工作要求，加快推进我市维修资金管理工作的发展，具有特殊的重要意义。
《细则》从交存方式、交存标准、票据管理、信息查询、使用申请、信息公开、法律责任等方面着手，进一步明晰职能分工、落实法律责任、规范工作程序，可有力促进我市住宅专项维修资金交存率、使用率的双提高，帮助改善小区居民的居住条件和环境，维护广大业主的合法权益。
二、起草《细则》的基本思路
一是全面贯彻落实《住宅专项维修资金管理办法》、《广东省物业管理条例》有关维修资金管理工作要求。
二是坚持问题导向，进一步明确维修资金监管部门职能分工，加强维修资金归集管理，规范维修资金使用程序和划拨方式，明晰业主大会自管的程序和责任，明确维修资金应急使用范围，建立维修资金信息查询和信息公开机制。解决现行《住宅专项维修资金管理办法》在实际操作中存在的问题。
三是坚持改革创新。鼓励业主大会自管维修资金，以保护业主利益为出发点，制定了维修资金划转业主大会自管的程序以及管理要求。
三、《细则》的主要政策措施内容及相关依据
（一）《细则》提出的政策措施内容共五十一条，主要内容如下：
一是明确了出台目的和依据、适用范围、部门职责，对住宅共用部位和共用设施设备进行了定义和分类。
二是明确了维修资金交存主体、交存标准、交存方式以及因房屋转让引起业主变更时的交存方法等内容。
三是明确了维修资金使用原则、使用范围、使用流程、划拨程序以及维修资金紧急使用的范围和流程等内容。
四是明确了维修资金划转业主大会自管的条件、流程以及业主大会、业主委员会对于维修资金监管的责任。
五是明确了挪用维修资金的法律责任以及维修资金监管部门的工作职责。
（二）上述内容的主要依据有：《住宅专项维修资金管理办法》、《广东省物业管理条例》等有关法律法规，在制定《细则》的过程中，还参考了广州、深圳、东莞、惠州等城市有关政策的有益尝试。
四、《细则》与我市以往政策规定的区别之处
（一）进一步明确交存标准，提高维修资金交存率，降低维修资金被挪用的风险。《细则》第七条规定，我市维修资金首期交存标准按照非电梯房和电梯房进行划分，分别为55元/平方米和70元/平方米。维修资金直接存入银行专户，省去发展商、物业企业代收代存的中间环节，杜绝了维修资金被挪用的可能。
（二）进一步细化维修资金使用流程，明晰权责。目前，维修资金使用时，一般由属地村（居）委会、镇（区）住建局负责前往现场确认情况属实，因没有政策明文规定，分工不明，职责不清，造成部分村（居）委会、镇（区）住建局工作人员认识不足、协调不力，影响维修资金正常使用。《细则》出台以后，第十八条、第十九条规定，维修资金申请人邀请业主代表、村（居）委会和镇（区）住建局工作人员到小区现场调查了解需维修、更新、改造的设备设施，确认情况属实。以上举措，可明晰各方职责，进一步规范维修资金的使用。
（三）对业主大会决定自行管理住宅专项维修资金的划转手续进行了明确。《住宅专项维修资金管理办法》第十五条规定：“业主大会成立后，应当按照下列规定划转业主交存的住宅专项维修资金：…。”但没有明确划转办法。《细则》第三十二条对住宅专项维修资金划转程序进行了详细规定。第三十三条明确了业委会应当向专户银行申请办理住宅专项维修资金账户变更的情形；第三十四条、第三十五条明确了住宅专项维修资金从业主大会划转市住建局代管的情形以及程序。
（四）进一步细化了业主大会应当建立的住宅专项维修资金管理制度的内容。根据《住宅专项维修资金管理办法》第十六条，在《细则》第三十一条中明确了住宅专项维修资金管理规约应当包括的内容。
（五）进一步规范了维修资金交款凭证。《住宅专项维修资金管理办法》第十四条规定：“专户管理银行、代收住宅专项维修资金的售房单位应当出具由财政部或省、自治区、直辖市人民政府财政部门统一监制的住宅专项维修资金专用票据。”因此，《细则》第十五条规定，业主缴存维修资金的，应由专户管理银行打印广东省财政厅统一监制的《住宅专项维修资金专用收据》给业主作为交款凭证。
五、如何推动《细则》更好的落实
（一）开展《细则》的宣讲培训工作，加强与镇（区）住建局、村（居）委会的业务交流，指导各镇（区）住建局、村（居）委会进一步落实辖区内物业项目符合条件的维修资金使用申请。
（二）通过宣传手册、报刊、电台、LED电子屏、楼宇灯箱等多种方式开展《细则》的解读、宣传工作，让广大群众对《细则》的内容和精神看得懂，听得明白，了解住宅专项维修资金的性质和用途、用法；让广大物业企业知晓住宅专项维修资金的使用范围和使用流程，正确使用。
（三）进一步加强日常的维修资金监管、使用审批工作，监督房产企业、物管企业不得代收维修资金，不得冒用维修资金，同时督促业主及时交存维修资金。


中山市住房和城乡建设局
2018年8月10日
                          

 (
1
)
