关于加快住宅专项维修资金使用的建议

【案由】

目前，我县已投入使用的住宅建筑中，已有50%的楼龄在十年以上，一些早期开发的楼盘（如金刚小区、凤池苑、安居园、三苑小区等）楼龄已超过二十年。住宅建筑作为一种长期使用的固定资产物业，是需要不断维护保养的，没有完善、持续、应急的维护保养制度，就不能保障物业的安全使用，不能维护城市的良好形象，也容易产生不安定因素，影响社会和谐稳定。

【案据】

国家建设部和财政部联合签署的《住宅专项维修资金管理办法》中，第一章第二条明确规定住宅专项维修资金，是指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、改造的资金。第一章第三条明确规定办法中所称住宅共用部位，是指根据法律、法规和房屋买卖合同，由单幢住宅内业主或者单幢住宅内业主及与之结构相连的非住宅业主共有的部位，一般包括：住宅的基础、承重墙体、柱、梁、楼板、屋顶以及户外的墙面、门厅、楼梯间、走廊通道等。办法中所称共用设施设备，是指根据法律、法规和房屋买卖合同，由住宅业主或者住宅业主及有关非住宅业主共有的附属设施设备，一般包括电梯、天线、照明、消防设施、绿地、道路、路灯、沟渠、池、井、非经营性车场车库、公益性文体设施和共用设施设备使用的房屋等。

 当前我县现状是，商用住宅小区中住宅共用部位和公共设施设备的维修工作，体制不顺，渠道不畅，一方面大量维修专项资金处于沉睡状态。一方面因为公共设施维修不及时，导致小区业主和物业、业主委员会三者之间矛盾凸显。严重影响了社会的和谐稳定，也严重影响了居民的幸福感和获得感。存在的主要问题有：

1.住宅专项维修资金使用的渠道不畅顺，支配使用困难。一是提取专项维修资金的程序繁琐，时间跨度长，物业修缮监督制度滞后，使需要维修保养的住宅建筑无法及时提取维修资金进行维修。二是对预防突发性物业安全隐患或公共设施抢修等应急资金保障方面，缺少方便有效的机制。

2.住宅专项维修资金的使用主体水平亟待提高。住宅专项维修资金的使用主体是业主委员会，但我县的业主委员会管理制度建设比较滞后，不少业主委员会维修物业的意识薄弱，缺乏必要的物业维修常识。很多新建使用的小区还不具备成立业主委员会的条件。

3.法规建设滞后，客观上不能适应专项维修资金的支配使用。一是相关地方性法规不够严密，影响资金提取使用的可操作性和及时性；二是行使行政强制措施乏力，缺少司法支撑。

【方案】

为此建议：

1.加大宣传培训力度，提高业主、特别是小区业主委员会对住宅专项维修资金使用知识的认知水平，加大房屋和公共设施保护和维修的常识普及，建立有序有为的保护维修制度。

2.积极推进业主委员会制度建设，有序推进市民民主自治。采取有效措施，赋予业主委员会法律主体地位，充分发挥业主委员会在管理物业中的作用，完善市民民主自治制度。

3.改进和完善我县住宅专项资金的管理使用制度。尽快修改完善相关地方性法规，制定一整套方便快捷的申请、提取、使用、监督制度，确保专项资金盘活有效使用。特别是建立预防突发性物业安全隐患或公共设施抢修等应急资金保障制度。

