关于《天津市原有住宅专项维修资金

缴存程序及有关问题的办理

意见》的修订说明

   为进一步推动原有住宅小区维修资金追缴工作，根据《关于归集追缴原有住宅小区公共设施维修基金的工作意见》（津政发〔2004〕8号）等规定，结合本市实际情况，对《原有住宅小区公共设施专项维修资金缴存程序及有关问题的办理意见》（津国土房发〔2015〕12号，简称《意见》）进行了修订。现就修订情况做如下说明：

一、修订的必要性

《意见》自2015年12月31日起施行（有效期五年），为推动原有住宅维修资金追缴工作发挥了重要作用。为进一步精简工作流程、减少提交要件、调整维修资金计息方式等，对即将到期的《意见》进行了修订，需由市住房建设主管部门重新印发并继续施行。

二、修订的主要依据

依据《民法典》、《天津市商品住宅维修基金管理办法》（津政发〔2002〕90号）、《关于归集追缴原有住宅小区公共设施维修基金的工作意见》（津政发〔2004〕8号）等法规，结合我市专项维修资金追缴工作实际，对《意见》进行了修订。
三、修订的主要内容

此次修订主要对原有住宅维修资金审核材料、缴存模式、计息方式等内容进行了修改完善。同时，对部门名称、维修资金专业名词进行了调整、规范。

（一）取消了评估环节。为进一步给房地产开发企业减负，取消了房地产开发建设单位对缴存金额有争议可委托评估机构对项目进行评估的环节。鉴于委托评估机构进行评估会产生一定的评估费用，且耗时较长，各项目的建筑安装工程费可参照《天津市商品住宅开发投资成本建筑安装工程费标准》核准欠缴金额。为切实给企业减负，取消了由房地产开发建设单位委托评估机构对项目进行评估相关条款。
（二）取消了分期缴存维修资金模式。为进一步维护业主权益，结合工作实际，取消分期付款模式，从而降低因开发建设单位自身原因无法补齐维修资金的风险，确保业主正常申请使用。

（三）调整有关共同决定事项的表决规则。根据《民法典》第二百七十八条有关规定，将原有住宅专项维修资金已发生使用的办理方式中的业主表决规则进行修改，改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书面同意。

（四）调整了原有住宅维修资金计息办法。自2016年2月21日起，商品住宅维修资金对计息方式进行了调整。故原有住宅维修资金参照商品住宅维修资金对起息日、计息办法进行修改，即每年的1月1日，按照一年期定期存款浮动利率为交存专项维修资金的业主计息，结息后专项维修资金利息转入本金滚存使用。
（五）进一步完善了缴存协议。为进一步规范开发建设单位缴存行为，对缴存协议进行了修改，对开发建设单位应缴存维修资金已发生使用情况的、缴存时限及分期缴存等条款进行修改、删除，进一步约束开发建设单位行为。
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