附件2

关于《黄山市物业专项维修资金管理
实施办法（修订稿）》征求意见稿修订说明

一、修订的必要性
此次《黄山市物业专项维修资金管理实施办法》（以下简称《办法》）修订，主要鉴于三个方面的考虑：一是随着房屋老化速度加快，维修需求日益复杂多样，原办法在资金使用流程、应急维修规定等方面无法高效满足实际需求；二是2019年机构改革后职能部门名称发生变化，原《办法》中关于职能部门的名称表述需重新调整；三是国家、省相继出台和修订了有关维修资金管理办法，对照新修订的《安徽省物业专项维修资金管理办法》、《民法典》、《物业管理条例》，原《办法》部分条款与法规存在一定出入，有必要作进一步调整。
二、修订的主要内容
《办法》（修订稿草案）共四十一条，与原《办法》相比，减少五条，修订内容主要集中以下六个方面。
1.优化使用程序：简化维修资金使用申请流程，减少不必要的证明材料和审批环节。同时，明确维修资金应急使用的范围、程序和监管措施，确保在紧急情况下能够迅速启动维修资金，保障业主生命财产安全。如对于电梯故障、消防设施损坏等危及公共安全的紧急情况，可不经业主大会表决，直接申请使用应急维修资金。
2.适应法规变化：依据上位法的新规定，对维修资金的相关定义、表决比例、使用范围等内容进行调整，确保管理办法与法律法规保持一致。如根据《民法典》规定，将物业共用设施设备维修、更新、改造工程的表决比例从“经具有共有关系的业主专有部分占建筑物总面积三分之二以上且占总人数三分之二以上同意使用维修资金的其他维修、更新、改造工程。”调整为“应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决。 经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决人数过半数的业主同意使用维修资金的其他维修、更新工程，经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意使用维修资金的其他改建工程 ”。
3.完善监管机制：进一步明确各部门在维修资金管理中的职责，加强对维修资金交存、使用和增值收益的监管。建立健全维修资金信息公开制度，定期向业主公布维修资金收支情况，接受业主监督。如规定财政、审计部门定期对维修资金进行审计监督，住房城乡建设部门负责对维修资金管理和使用进行日常监管。
4.调整交存标准。根据《安徽省物业专项维修资金管理办法》第七条 业主、建设单位应当按照所拥有物业的建筑面积交存首期物业专项维修资金，每平方米建筑面积交存的数额为物业所在的市、县住宅建筑安装工程每平方米造价的 5%至 8%。市、县人民政府物业管理主管部门应当根据本地区实际情况，按照前款规定合理确定、公布首期物业专项维修资金的交存数额，并适时调整。
5.新增五条条款，删除一条条款。其中，原第三条、第十八条合并为第三条；第五条为新增；原第六条、第八条合并为第七条；原第十条、第十六条合并为第十条；原第十一条、第十二条、第十三条合并为第十二条；第十五条、第十六条为新增；原第十九条、第二十条合并为第十七条；第十八条为新增；原第二十一条、第二十二条合并为第十九条；原第二十二条删除；原第二十五条、第二十六条、第二十七条合并为第二十一条；第三十三条为新增。
三、修订的相关政策和依据
1.《中华人民共和国民法典》（2021年1月1日施行）
2.《物业管理条例》（2018年3月修订）
3.住宅专项维修资金管理办法（2008年2月施行）
4.《安徽省物业专项维修资金管理办法》（2025 年修改）
5.不动产登记暂行条例（2024年修订）
6.《黄山市住宅小区物业管理条例》(2023年3月修订）
7.《关于加强和改进住宅物业管理工作的通知》（建房规〔2020〕10号）
8.《关于全面推行物业专项维修资金电子票据管理改革的通知》（皖财综[2024]813号）
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