《温州市存量住宅物业保修金管理办法（征求意见稿）》的起草说明

一、起草背景

2010年，《温州市住宅物业保修金管理办法》公布施行，我市正式推行物业保修金制度。随着房地产业需求和发展，业主对住宅物业使用质量和安全也提出了新需求。由于政策出台时间较早，不利于借鉴我市住宅物业保修金出现的新情况、新问题。为破解住宅物业保修金使用、退还难等问题，切实维护业主的合法权益，根据《中华人民共和国民法典》《物业管理条例》《浙江省物业管理条例》《温州市物业管理条例》等有关规定，结合工作实际，现对原《办法》进行修订完善。此外，根据上级法制部门工作要求，自2024年11月14日起，我省已停止实施住宅物业保修金强制交存制度，对新增项目不再要求交存住宅物业保修金。

政策依据

（一）《中华人民共和国民法典》；

（二）《物业管理条例》；

（三）《浙江省物业管理条例》；

（四）《温州市物业管理条例（修订）》（2023年5月1日施行）

（五）《浙江省住宅物业保修金管理办法》（浙政发〔2007〕19号）。
三、起草过程

2020年6月，市住建局启动原《办法》实施情况调研等前期工作，拟定《温州市住宅物业保修金管理办法2020版修订稿》，后因《民法典》启动修订，为了与上位法保持一致，修订工作暂缓推进。2023年11月，我局重新启动修订，并于2024年3月1日、3月15日分别召开相关领域专家、物业协会及物业企业代表、房地产协会及房企代表座谈会，充分听取专家学者及行业意见和建议；3月28日向相关市直部门及各地征求意见；6月4日至7月3日期间，将修订完善后的政策文本公布于“中国.温州”网站，后收到7条反馈意见，我局对意见和建议进行认真分析和研究，吸纳合理部分。同时，学习杭州、宁波、徐州等兄弟城市优秀做法，结合我市实际继续修改完善。形成《温州市住宅物业保修金管理办法（修正草案送审稿）》（以下简称“《送审稿》”），上报市政府审议，会议原则同意《办法》，文本内容无修改。后，因全国人大叫停我省保修金强制交存制度，根据市人大建议，《温州市住宅物业保修金管理办法（修订）》需修改完善后再印发。2025年6月27日，我局组织相关部门对存量住宅物业保修金进行专题研究，现形成《温州市存量住宅物业保修金管理办法（征求意见稿）》。
四、主要修订内容

《办法》共十三条，具体包括：适用范围及定义、管理原则、职责分工、保修期限和范围、建设单位免责情形、物业质量问题处置、建设单位不履责情形、保修金使用及退还、权利人变更等有关事项，主要修订内容包括以下五个方面：

（一）关于保修金适用范围问题。《办法》第一条第（一）项明确，温州市行政区域范围内2024年11月14日前交存的保修金使用、退还和监督管理，适用本办法。《办法》规范的保修金管理范围为2024年11月14日之前交存的住宅物业保修金项目，对2024年11月14日之后的新建项目不再强制交存住宅物业保修金。

（二）关于保修期限和范围问题。《办法》第四条明确，建设单位应当按照法定的保修期限和保修范围，承担物业保修责任；鼓励通过购买工程质量缺陷保险的方式，履行物业保修责任。根据《浙江省实施<中华人民共和国消费者权益保护法>办法》相关规定，《办法》第四条同时明确，正常使用条件下，住宅物业保修期限为： 1.基础设施工程、房屋建筑的地基基础工程和主体结构工程，为设计文件规定的该工程的合理使用年限；2.屋面防水工程、有防水要求的厨房、卫生间、地下室和外墙面的防渗漏保修期限不得低于八年；3.全装修商品房交付的，埋设在墙体、地面内的电气网络管线和给排水管道等隐蔽工程的保修期限不得低于八年；4.电气管线、给排水管道和设备安装工程不得低于两年；5.供热与供冷系统，不得低于两个采暖期、供冷期；6.其他内容的保修期限按照规定或者合同约定执行。本办法所称的保修期限自首套物业交付业主之日起计算。
（三）关于住宅物业质量处置问题。《办法》第六条明确，建设单位应严格履行质量首要责任，按照国家和省有关规定以及合同约定履行保修义务。同时规定，投诉人可与建设单位先行协商处理；建设单位不按规定履行保修责任的，投诉人可向项目所属地建设工程质量投诉处理机构投诉，也可向资金管理机构投诉。
（四）关于保修金使用和退还的流程问题。原《办法》要求申请人需持第三方专业鉴定机构出具的工程质量缺陷文书或规划部门出具的书面确认意见方可申请保修金使用，《办法》第八条新增了建设单位出具的保修责任承担与履行困境确认书作为启用保修金材料之一。此外，还优化完善了保修金使用程序，明确维修完成的物业，其相关部分的保修期限自验收合格之日起重新计算，并按照施工合同约定，留存不超过合同总金额百分之三的质量保证金；其它部分的保修期限不再另作延长。在保修金退还方面，《办法》第九条明确申请退还的主体、时间及公示期限；在学习杭州等兄弟城市优秀做法的基础上创新提出了公示期间争议解决路径，即双方未在六个月内就异议事项依法申请仲裁或提起诉讼的，视为无异议并启动退还程序，将有效破解保修金退还难问题。

（五）关于建设单位不履行保修责任问题。原《办法》规定了建设单位不履行保修责任的可申请使用保修金，但实务中如何判断上述问题存在堵点难点。《办法》建设单位不履行保修责任的六种具体情形，有效避免其在接到保修通知后的模糊应对、拖延时间、推诿责任等行为，确保保修工作及时开展，保障业主的合法权益不受侵害。此外，对建设单位不履行保修责任的，相应的住宅项目将不可适用保修金保函置换制度，反向督促其履行保修责任。
《办法》的实施将进一步加强存量住宅物业保修金管理，保障物业在保修期内正常维修和使用，维护业主的合法权益。

