诸暨市物业保修金使用细则（征求意见稿）

为妥善解决近年来房地产项目保修期内存在的小区物业质量问题，充分发挥物业保修金作用，保障群众合法权益，根据《浙江省物业管理条例》《浙江省住宅物业保修金管理办法》和《绍兴市物业管理条例》等法律法规，结合我市实际，特制定本使用细则。
1、 保修金使用
（一）建设单位拒不履行保修责任的，按以下流程（附件1）申请使用保修金：
1.业务受理。业主将质量问题反馈至业主委员会(未成立业主委员会的为社区居委会，下同)汇总，由业主委员会协同镇乡（街道）、社区居委会开展问题核实，并填报《小区质量问题认定申请表》（附件2）至市建设局，物业服务企业做好配合工作。
2.质量认定。市建设局收到《小区质量问题认定申请表》后7个工作日内，组织镇乡（街道）、社区居委会、小区党组织、业主委员会及物业服务企业等进行现场核查，涉及规划、特种设备等需其他相关职能部门认定的，相关职能部门需派员参加，汇总各方核查意见后3个工作日内出具《质量认定核查报告》（附件3）并提供给镇乡（街道）、社区居委会、业主委员会。
3.方案编制、预算编审及维修单位确定。由镇乡（街道）指导社区居委会、业主委员会开展方案编制、预算编审及维修单位确定等工作。预算编审完成后由业主委员会将维修方案、预算审核意见信息同步在小区内进行公示，公示时间不少于3日，公示无异议后方可实施。
4.保修金垫支申请与拨付。镇乡（街道）、社区居委会、业主委员会持《质量认定核查报告》、维修方案、预算审核意见及《物业保修金垫支使用申请表》（附件4）等资料向市建设局申请保修金垫支使用；市建设局审核同意后，将项目预算的70%拨付至镇乡（街道）账户，同时向建设单位出具《物业保修金垫支使用告知书》（附件5）；镇乡（街道）向业主委员会出具《物业保修金垫支维修通知书》（附件6），并按维修进度支付维修款。
5.项目监管与验收。镇乡（街道）、社区居委会、小区党组织及业主委员会负责维修项目日常管理与监督，确保项目质量安全；项目完工后，由镇乡（街道）组织设计、维修单位和社区居委会、小区党组织及业主委员会进行联合验收；验收合格后在镇乡（街道）指导下开展项目决算工作。
6.资金结算。镇乡（街道）将项目决算、费用结算相关票据及《物业维修项目竣工验收单》（附件7）等材料报市建设局资金结算，市建设局审核同意后将剩余资金拨付至镇乡（街道）账户，并向建设单位出具《物业保修金垫支结算与补存通知书》（附件8）。
建设单位应当在收到通知书之日起15日内足额补存保修金。建设单位不按本使用细则补存保修金的，由市建设局责令限期交纳；逾期仍不交纳的，自逾期之日起按日加收滞纳部分万分之五的滞纳金，并移送执法部门依法处置。
二、保修金在退还异议处理中的使用
市建设局在保修金退还公示期内收到的异议内容，属保修期内因建设单位怠慢、拖延或拒绝落实维修、维修不到位等原因导致异议一直未解决而超过保修期限的，保修金暂不予退回，按本使用细则相关流程使用保修金解决。
三、附则
本使用细则自发布之日起施行。《诸暨市物业保修金管理实施办法》（诸政办发〔2019〕22号）文件同时废止。

附件： 1.物业保修金申请流程图
2. 小区质量问题认定申请表
3. 质量认定核查报告
4.物业保修金垫支使用申请表
5.物业保修金垫支使用告知书
6.物业保修金垫支维修通知书
7.物业维修项目竣工验收单
8.物业保修金垫支结算与补存通知书






附件1
物业保修金申请流程图
[image: 物业保修金申请流程图3.27]





附件2
           小区质量问题认定申请表
	序号
	质量问题描述
及部位
	照片
	质量问题发生时间
	申请人签字
	联系方式

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
镇乡（街道）、社区居委会、业主委员会核实意见:     
    

（盖章）


备注：1、此表由镇乡（街道）、社区居委会、业主委员会负责问题核实，并报送市建设局房管中心；
2、申请人对上报质量问题真实性负责，质量问题申请人为房屋产权所有人（或房屋产权所有人授权的代理人）；公共产权部分质量问题申请人为业主委员会。

业主委员会联系人：             联系电话：
附件3 
质量认定核查报告
质量认定单位（盖章）：
	基本情况
	**小区由**公司开发建设，竣备时间为**年**月**日
（备注：明确建设单位和竣备日期）

	资料审查
情    况
	经审查《小区质量问题认定申请表》及相关证明材料，初步认定表中第*项属于保修范围内。
（备注：主要审查问题发生时间到竣备时间是否在保修期内）

	现场核查
情    况
	经现场核查《小区质量问题认定申请表》第*项问题，和上报的表格中表述一致（或不一致），认定上报质量问题属实（或不属实）。

	核查意见
	经资料审查和现场核查，认定《小区质量问题认定申请表》第*项属于保修范围内


备注：《小区质量问题认定申请表》作为该报告附件同步盖章

经办人：            审核人：          审核时间：
附件4
物业保修金垫支使用申请表

	申请对象
情   况
	业委会名称
（盖章）
	
　　

	
	坐落位置
	　

	
	联系人
	
	联系电话
	

	计划垫
支使用
保修金
情  况
	镇乡（街道）账户名称
	开户银行
	账  号

	
	
	
	

	
	维修项目及范围
	　列支范围
	用 途
	用款金额（元）

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	用款总额（人民币)
	小写：￥                 元

	
	
	大写：                        

	镇乡（街道）意见
	



签字：                                         （盖章）
                                                    年    月    日

	住房和城乡建设局
意  见
	　


                                               （盖章）
                                                    
经办人：         审核人：         签批人：            年     月     日 





附件5                                                                               

物业保修金垫支使用告知书
 
           （建设单位）：
[bookmark: _GoBack]你单位开发建设的位于诸暨市              （坐落位置）的           （小区名称），因               原因需要使用物业保修金实施维修。根据《诸暨市物业保修金使用细则》，经预算，须垫支使用该物业保修金计人民币(大写)           元，(小写)￥           元。实际使用金额待项目竣工决算后再予告知。
特此告知
 
 
                       诸暨市住房和城乡建设局（盖章）
        年  月  日     
                            



                      


附件6

物业保修金垫支维修通知书

             （业主委员会）：
你申请由                    (建设单位)开发建设的              （小区名称）存在质量问题需使用物业保修金事项，经市建设局审核，符合《诸暨市物业保修金使用细则》，同意在该项目物业保修金帐户中列支维修。请接到本通知后，迅速组织维修，并在完工后及时申请联合验收。


                       
            镇乡（街道）（盖章）
      　　　　　　　　　　　　　  年    月    日








附件7
物业维修项目竣工验收单

	小区名称
	　

	维修单位
	　

	维修内容
	

	结算总额
	大写：                        元
	小写：￥                 元

	开工时间
	年   月   日
	竣工时间
	          年    月    日

	竣 工 验 收 意 见

	设计单位
	
（盖章）   年   月   日
	维修单位
	
（盖章）   年   月   日

	小区党组织
	
（盖章）   年   月   日
	业主委员会
	
（盖章）   年   月   日

	社区居委会
	（盖章） 
            年   月   日                                      

	镇乡（街道）
	
（盖章）
                                               年   月   日





附件8                           
  
 《物业保修金垫支结算与补存通知书》

        （建设单位）：
你单位开发建设的位于诸暨市              （坐落位置）的              （小区名称），前期因物业质量问题经核准已使用物业保修金进行维修，现项目已竣工。经决算，共垫支使用该物业保修金计人民币(大写)             元，(小写)￥         元。
请在收到本通知书之日起15日内足额向物业保修金专户补存以上已使用保修金。若不按规定补存的，由市建设局移送执法部门依法处置。
特此告知

附：项目决算书

物业保修金专户名称：                     
物业保修金专户账号：                     
物业保修金专户管理银行：                                                                              


                     
诸暨市住房和城乡建设局（盖章）      　　　　　　　　　　　　　　　　                                  年  月  日                                            　　　 
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