宜良县住房和城乡建设局
关于《关于确定老旧小区缴存首期住宅专项
维修资金标准的通知》的起草说明

根据《宜良县行政规范性文件管理实施细则》第二十一条规定，现就报送审查的《关于确定老旧小区缴存首期住宅专项维修资金标准的通知》有关情况说明如下：
一、制定文件的必要性
1.制定背景：为稳步推进宜良县老旧小区住宅专项维修资金补交工作，建立健全老旧小区维修资金归集、使用、续筹机制，根据《住宅专项维修资金管理办法》（建设部、财政部令第165号）和云南省住房和城乡建设厅、云南省财政厅、云南省审计厅《关于进一步加强和规范城镇小区住宅专项维修资金管理的实施意见》（云建房〔2015〕189号）有关规定，结合实际，针对宜良县主城区2008年1月1日（不含）之前建成的、未缴存过维修资金的住宅小区（含单栋住宅楼）进行维修资金补交工作，制定该通知。自2024年4月开始，县住建局多次组织讨论，并征求县司法局及凌云律师事务所意见，修改完善后形成征求意见稿。
2.必要性：住宅是个大商品，是群众关心的热点，它关系到群众的切身利益，关系到社会的稳定。随着住房制度改革的不断深化，住房商品化已经深入人心，业主对住房的套内装修、维护非常重视，但对共用部位、设施、设备的维修重视不够，直接影响着小区整体功能的发挥和正常使用。建立住宅专项维修资金制度，就是为了保障住宅共用部位、共用设施设备的维修和正常使用，维护业主的合法权益，切实解决业主购房的后顾之忧。
3.可行性：建立健全老旧小区维修资金归集、使用、续筹机制，可稳步推进宜良县老旧小区住宅专项维修资金补交工作。
4.合理性：积极支持和引导城镇老旧小区维修资金补交工作，确保老旧小区区域内共用部位、共用设施设备及时得到维修、更新、改造。
二、文件制定依据
1.《住宅专项维修资金管理办法》（建设部、财政部令第165号）（部门规章）。
2.《关于进一步加强和规范城镇小区住宅专项维修资金管理的实施意见》（云建房〔2015〕189号，现行有效）。
三、规定的主要措施
全文共六项内容：
1.主城区老旧小区首期交存维修资金标准（非住宅按照60元/建筑平方米缴存、住宅配备电梯的按照60元/建筑平方米缴存、住宅不配备电梯的按照40元/建筑平方米缴存）；
2.首期交存维修资金主体为主城区2008年1月1日（不含）之前建成的住宅小区（含单栋住宅楼），且该小区未缴存过维修资金；
3.维修资金缴纳参照《宜良县住宅专项维修资金续交实施细则》相关规定执行；
4.维修资金归集后使用管理按照《宜良县住宅专项维修资金使用管理实施细则》相关规定执行；
5.明确了该标准由宜良县住房和城乡建设局负责解释；
6.明确了该标准的执行日期。
四、有关方面的意见
1.2024年3月28日，征求县司法局意见，采纳情况为：鉴于维修基金的缴存标准涉及到大多数公民的利益，结合多方面考量后组织召开听证会。2024年10月10日，征求县委政法委、县财政局、县发改局等单位意见，采纳情况为：按照《云南省定价目录》（2021版）相关内容，小区住宅专项维修资金的收取标准不属于政府定价及政府指导价范畴。建议行业主管部门结合我县实际，并参照周边县区的缴存情况，合理制定我县老旧小区缴存首期住宅专项维修资金的标准。
2.2024年6月28日下午，通过召开听证会方式公开征求意见，17位听证代表发表了4条意见和建议，综合归纳起来主要是以下方面：
（1）积极支持和同意该通知的实施，关于征收补缴住房维修资金这一举措，是确保物业管理部门提高服务质量，解决小区业主后顾之忧的重大举措，将对稳定社会起到极其重要的作用。
（2）建议完善低收入人群的维修资金缴费机制，根据低收入人群的实际情况给予适当少缴减免，或者记账处理（在房屋出让或转让时补缴）。（该条意见不予采纳，没有相关政策依据支持维修资金减免）
（3）老旧小区由于房屋老旧，住户老龄化、收入低，并且个别小区没有房产证，维修资金征收难度大，建议重点研究。（该条意见予以采纳）
（4）建议相关部门帮助业主解决一些遗留问题，同时加大老旧小区缴存首期维修资金的宣传力度，可能会对老旧小区收取维修资金大有裨益。（该条意见予以采纳）
征求意见结果已在宜良县人民政府网站向公众反馈。采纳情况为：各位听证代表提出的意见和建议都一一认真听了，并做了记录，大家提出的意见和建议都非常好，特别是在维修资金收取方面建议再细化，考虑老、弱、病、残住户，下来以后宜良县住建局将认真研究、逐条梳理、合理采纳，进一步修改完善。
3.2024年7月23日下午，召开专家论证会，五位专家分别审阅了文件内容并填写个人建议或意见，专家组组长进行总结归纳并出具专家论证意见结论：该通知符合法律法规和国家政策规定、符合社会主义核心价值观、具有实际可操作性，建议按照有关程序印发，并加大缴纳维修资金政策的宣传力度，让广大老旧小区业主充分理解政策。
4.2024年7月25日本单位法制科合法性审核意见提出：经审查，该文件制定主体、依据、权限、内容、程序合法。该文稿属于政府行政规范性文件，建议按照《宜良县行政规范性文件管理实施细则》有关规定，经办公会议审议通过、主要负责人签署后，报县司法局进行合法性审核。
5.2024年8月12日县司法局对《关于确定老旧小区缴存首期住宅专项维修资金标准的通知》出具了合法性审查意见（宜司核〔2024〕12号），经审查，该通知制定主体及权限合法、制定依据合法、内容合法、制定程序合法。
五、领导意见
1.2024年7月25日，局城乡建设中心领导集体讨论通过《宜良县住宅专项维修资金使用管理实施细则（送审稿）》。
2.2024年7月25日，局领导班子集体讨论通过《宜良县住宅专项维修资金使用管理实施细则（送审稿）》。
[bookmark: _GoBack]3.2024年11月12日县第十八届人民政府第32次常务会会议研究审议了《宜良县住房和城乡建设局关于审议<关于确定老旧小区缴存首期住宅专项维修资金标准的通知>的请示》（宜住建请〔2024〕53号），会议决定：原则同意请示事项。由县住建局负责，厘清维修资金缴存的各项政策依据，依法依规优化各项业务流程，规范管理制度。
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