新《鄂州市住宅专项维修资金管理办法》解读

《鄂州市住宅专项维修资金管理办法》（以下简称《办法》）自2020年6月1日起施行。该《办法》是鄂州市依据上位法要求对2002年《鄂州市住宅共用部位共用设施设备维修基金管理实施办法》的修订。其中，首期住宅专项维修资金交存标准由原来按照购房款的2%交存修改为按照建筑安装工程每平方米造价的5%交存；住宅专项维修资金交存环节由原来在办理权属登记时改为在办理房屋入住手续前。这一系列重大变化引起了各方关注，现解读如下：
一、住宅专项维修资金的性质和用途是什么？
业主交存的住宅专项维修资金属于业主所有。住宅专项维修资金用于住宅共用部位、共用设施设备保修期满后的维修和更新、改造，就像给住宅买了一份“房屋养老金”。业主交存的住宅专项维修资金按房屋门号设立分户帐，业主分户帐登记业主相关信息，记载交存、使用、结存等情况。
二、新旧《办法》对首期住宅专项维修资金交存标准的规定发生了哪些变化？
[bookmark: _GoBack]原《鄂州市住宅共用部位共用设施设备维修基金管理实施办法》规定的交存标准为购房款2%。为确保新旧法规和交存标准的平稳过渡，减轻业主交存住宅专项维修资金的经济压力，市政府高度重视，认真研究，安排市住房和城乡建设局对各区各年度房地产开发项目进行综合测算，根据测算结果对住宅专项维修资金交存标准进行了修订：业主交存首期住宅专项维修资金的数额，按建筑安装工程每平方米造价的下限5%来确定。目前鄂州市测算房屋建筑安装工程造价为建筑物总层数为6层及以下的1200元/平方米；建筑物总层数为7层及以上的1800元/平方米；具体标准为：建筑物总层数为6层及以下的每平方米交存60元；建筑物总层数为7层及以上的每平方米交存90元。
房价和建筑安装工程造价是两个完全不同的概念，按建筑安装工程造价交存住宅专项维修资金更科学合理，更能体现公平性。住宅专项维修资金作为“房屋养老金”，属于全体交存业主共同所有共同决策，专项用于住宅共用部位、共用设施设备保修期满后的维修和更新、改造，与房屋的位置、房价等其他因素无关。《住宅专项维修资金管理办法》（建设部财政部第165号令）第七条已明确规定“商品房住宅的业主、非住宅的业主按照所拥有物业的建筑面积交存住宅专项维修资金，每平方米建筑面积交存首期住宅专项维修资金的数额为当地住宅建筑安装工程每平方米造价的5%-8%”。业主不会因购房单价的不同导致交存首期住宅专项维修资金存在单价差异。
三、《办法》中规定的住宅专项维修资金交存的环节是怎样的？
我市自2002年建立住宅共用部位共用设施设备维修基金（即住宅专项维修资金）管理制度以来，业主在办理房屋所有权登记（现为不动产登记）环节交存住宅专项维修资金。现《办法》规定，业主必须在办理房屋入住手续前交存住宅专项维修资金，否则开发建设单位不得交付房屋给业主。《办法》根据面对现实、兼顾历史的原则对交存住宅专项维修资金作了较为灵活的规定，在《〈鄂州市住宅专项维修资金管理办法〉实施细则》第八条中进行了明确。
四、关于新旧交存标准执行时间如何规定？
为了实现新旧首期住宅专项维修资金交存标准的平稳过渡，《办法》的实施细则对新旧标准的执行时间进行了明确。在《办法》施行前已签订《商品房买卖合同》但尚未交存首期住宅专项维修资金的业主，在2020年10月1日之前交存的，业主可自行选择原交存标准或《办法》中的新交存标准。比如：小李2019年购买一套100平方米11层电梯房，原合同金额为每平方8000元，根据老标准按发票金额2%就交存维修资金16000元，根据新标准按每平方米90元交存维修资金9000元，小李在2020年10月1日之前可选择按9000元交存；又如小王在2008年购买一套100平方米11层电梯房，原合同金额为每平方3000元，按发票金额2%应交存维修资金6000元，如果按新标准应交存维修资金9000元，小王在2020年10月1日之前可选择按6000元交存。
2020年10月1日之后，业主交存首期住宅专项维修资金，一律执行《办法》中的新交存标准。
5、 在新旧办法过渡期间，首期住宅专项维修资金如何交存？
在过渡期间，业主到市民服务中心（市民之家）或各区住宅专项维修资金服务窗口交存，可按新办法持开发建设单位出具的《鄂州市首期住宅专项维修资金交存通知单》或不动产权属证明和身份证等资料交存；也可按老办法持购房网签合同和不动产销售税票交存。交存实行全域通办、即来即办。
按照《住宅专项维修资金管理信息系统技术规范》和《住宅专项维修资金管理基础信息数据标准》，市住房和城乡建设行政主管部门将建立全市统一的维修资金信息管理系统，逐步实现购房人通过掌上交、网上交、银行交的形式交存住宅专项维修资金。通过线上交存维修资金的业主可凭交存信息在工作日到窗口或自助设备开具《湖北省住宅专项维修资金专用票据》。
六、如何申请使用住宅专项维修资金？
为充分尊重业主的知情权、监督权，提高住宅专项维修资金的使用效率，保障业主居住安全，降低业主大会和业主委员会的决策成本，在《〈鄂州市住宅专项维修资金管理办法〉实施细则》中明确了使用住宅专项维修资金的表决方式；明确了住宅专项维修资金使用申请人的资格；明确了一般情况和发生紧急情况申请使用住宅专项维修资金的具体流程；明确了紧急情况的具体情形。
在2020年10月1日之前，我们将对各区住宅专项维修资金管理部门进行培训，对业务流程和管理水平进行考核，经考核合格后统一下放管理权限，并在公众媒体进行公示公告。在各区住宅专项维修资金管理部门尚未完成管理权限下放之前，仍按原住宅专项维修资金使用流程办理。
七、漏交首期住宅专项维修资金责任和后果？
业主漏交首期住宅专项维修资金的应予补交，拒不补交的，业主委员会、社区居（村）民委员会、物业服务企业可以依法上门催交，可在物业管理区域内显著位置公示，督促其限期交存。不依法交存首期住宅专项维修资金的业主，支持小区业主委员会通过司法途径予以追缴。发生住宅共用部位、共用设备设施维修和更新、改造时，未交首期住宅专项维修资金的业主应共同承担维修责任。因业主延期交存或拒交首期住宅专项维修资金，延误维修时机或者无法维修，给其他业主造成损失的，应当承担赔偿责任；拒不承担赔偿的，业主委员会或者有利害关系的业主，可依法向人民法院提起诉讼，要求其承担相应的法律责任。
