《深圳市福田区物业专项维修资金管理
指引（征求意见稿）》起草说明

[bookmark: _GoBack]为规范福田区物业专项维修资金管理活动，保障物业共有部位、共有设施设备正常使用，提高物业专项维修资金使用效率，结合本区实际，深圳市福田区住房和建设局起草了《深圳市福田区物业专项维修资金管理指引（征求意见稿）》（以下简称《管理指引》），现就有关情况说明如下：
一、起草背景和必要性
近年来，随着城市化加速推进，人们对居住环境的要求不断提高，物业专项维修资金使用和需求日益增大。物业专项维修资金作为“房屋养老金”，对保障住宅共用部位、共用设施设备得到及时维修和更新改造具有重要作用，提升居住舒适性和安全性起到了积极的作用。但随着物业专项维修资金工作的深入开展，也出现了许多亟待解决的新情况、新矛盾、新问题。
为加强福田区物业专项维修资金使用管理，保障物业共有部位、共有设施设备正常使用，提高物业专项维修资金使用效率，满足我区物业专项维修资金管理工作实际需要，提升我区物业专项维修资金管理水平，有必要起草《管理指引》。
二、修订依据
1.《中华人民共和国民法典》
2.《深圳经济特区物业管理条例》
3.《深圳市物业专项维修资金管理规定》
三、主要内容说明
《管理指引》共设总则，职责分工，缴交和续筹，使用管理，附则共五章共三十九条。具体内容如下：
（一）总则
该部分为《管理指引》的第一条至第三条，分别明确了制定依据、使用范围、使用限制。
第一条明确了需规范物业专项维修资金管理活动，保障物业共有部位、共有设施设备正常使用，提高物业专项维修资金使用效率。
第二条明确了物业专项维修资金的使用范围，包括用于物业保修期满后共有物业的安全检测鉴定、维修、更新、改造，以及共有物业维修、更新和改造过程中所产生的设计、监理、验收及结算等费用。
第三条明确了物业专项维修资金使用限制的情况下，应当由相应的责任单位或当事人承担费用。
（二）职责分工
该部分为《管理指引》的第四条至第五条，分别明确了区住房建设局、街道办事处的具体工作职责。
第四条明确了区住房建设部门对物业专项维修资金监督管理工作的职责。
第五条明确了街道办事处负责对属地物业专项维修资金监督管理，协助区住房建设部门开展物业专项维修资金收取的相关工作。
（三）缴交和续筹
该部分为《管理指引》的第六条至第十条，分别明确了物业专项维修资金设立、日常维修金缴存、日常维修金缴存监督、首期维修金追缴、维修金续筹。
第六条明确了物业管理区域内需设立物业专项维修金的情况。
第七条明确了日常维修金交存可由业主大会决定，管理方式分为移交市管理机构统一管理或依法自行管理。
第八条明确了区住房建设部门与街道办事处对未及时交存日常物业专项维修资金的业主大会或物业服务企业的监督职责。
第九条明确了由区住房建设局与业主大会对建设单位未按照规定缴纳公用设施专用基金或者首期归集的专项维修资金可以予以追缴。
第十条明确了物业专项维修资金需要续筹的情况以及做出续筹决定的要求。
（四）使用管理
该部分为《管理指引》的第十一条至第三十六条，分别明确了物业专项维修资金使用类别、实施主体、申请主体、维修方案编制、施工单位选取、工程造价审核、监理单位聘请、竣工验收、业主决议及公示要求、专项使用要求、日常使用要求以及应急使用要求。
第十一条一是明确了专户统一管理的物业专项维修资金分为专项使用、日常使用和应急使用。二是明确了物业专项维修资金只能用于应急维修事项的情形。
第十二条明确了物业专项维修资金在不同的使用情形下的实施主体。
第十三条明确了物业专项维修资金的申请主体。
第十四条一是明确了维修方案编制主体。二是明确了维修方案应包含的内容。
第十五条明确了业主大会可以授权业主委员会或物业服务企业选定施工单位的方式。
第十六条明确了需要工程造价审核的情形。二是明确了工程造价审核的申请及审核要点。
第十七条明确了鼓励业主聘请第三方监理单位对工程施工过程进行监理。
第十八条明确了业主委员会、物业服务企业的竣工验收义务。
第十九条明确了物业专项维修金的业主决议及公示要求。
第二十条至第二十五条明确了物业专项维修资金专项使用要点，一是明确了物业专项维修资金的专项使用范围；二是明确了物业专项维修资金使用应提交业主大会表决的事项；三是明确了物业专项维修资金专项使用的申请流程。
第二十六条至第二十九条明确了物业专项维修资金日常使用要点，一是明确了物业专项维修资金的日常使用范围；二是明确了业主大会决定设立备用金的要求；三是明确了备用金设立的程序；四是明确了备用金核销及再次申请的要求
第三十条至第三十六条明确了物业专项维修资金应急使用要点，一是明确了专项维修资金应急使用范围；二是明确了发生应急情形，物业服务企业的处置及报告义务。三是明确了以应急维修费用区分应急情形认定的流程。街道办事处审核过程中认为应急情形存在争议的，可召开联席会议对应急情形进行讨论。四是明确了物业专项维修资金应急使用的申请流程。
（五）附则
该部分为《管理指引》的第三十七条至第三十九条。其中第三十七条明确了《管理指引》对物业专项维修资金使用相关事项未作规定的，按照有关法律、法规、规章及上级有关文件规定执行。第三十八条明确了《管理指引》与上级相关政策文件不一致的，依照上级相关政策文件规定执行。以及《管理指引》的解释权。第三十九条明确了《管理指引》有效期。
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