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物业维修资金怎么交？怎么用？长沙立法听证，听证代表会场热议

“一次性表决破解维修金使用难”
■记者 曾力力
实习生 江思艳 戴怡荣 廖玉姣

维修资金到底该什么时候交合
适？一次性表决要管多久？应急维修
钱由哪方来管？

10月30日， 长沙市政府法制办
就《长沙市物业专项维修资金管理
办法（征求意见稿）》（以下简称《办
法》）立法举行了听证会，业主、物业
及专家学者等方面代表10名、 旁听
代表12名参加听证并发表意见。

维修资金什么时候交合适？
《办法》规定：预售商品房预告

登记时购房人交存首期物业专项维
修资金， 房地产开发企业不得代收
首期物业专项维修资金， 建设单位
在房屋初始登记前交存首期物业专
项维修资金。

争论：代表蒙正国认为，维修资
金的交存时点应该是预告登记6个
月办理。“既考虑购房者的实际困
难， 又给维修资金的交纳明确具体
时限。”

业主代表黄定都同时也是本报
记者， 他表示，“在房产证下来之后
再交， 能缓解大多数购房者的资金
压力。”

来自长沙市委党校的金立槟代
表也表示，“在办理房屋预告登记时
缴纳，这个时间太靠前。就像订套西
装， 我就得把西装缝个扣子甚至干
洗的钱都要先交了。”

而来自长沙市物业维修资金管
理中心的张晖代表则认为要“早
交”。设在办理预售登记时，主要是
保证将资金归集到位。 很多业主并
不急于收房， 导致物业维修资金的
拖延、无法归集，给业主正常分担带
来一定影响。

一次性表决破解签名难
《办法》规定：同一物业管理区

域内全体业主受益， 单项物业维修
和更新、 改造项目费用在一万元以
下的项目， 经专有部分占建筑物总
面积三分之二以上的业主且占总人
数三分之二以上的业主同意实行一
次性表决的方式使用物业专项维修
资金， 同时规定一次性表决的期限
为五年， 使用资金总金额不得超过

缴存资金总额的百分之五。
争论：屋顶漏水、承重墙开裂、

电梯闹脾气……这些都是物业维修
资金的维修范围， 可动用这笔资金
必须要征得“双2/3签名”，有时急着
要维修却找不到那么多业主签名。
《办法》创新性推出了“一次性表决
模式”。

对此，10名陈述人中有9人表示
赞成。 只有来自开福区的代表刘岳
表示， 长沙的新建小区入住率普遍
比较低，“一次性表决模式” 在实际
操作中是不现实的。

虽然都赞成， 但多数代表却对
“一万元以下”和“五年”有不同看
法。大家普遍认为“一万元以下，数
额太低，可以设定为三万元。”“一次
性表决两年时限比较合适。”孔志周
代表说。“应改为不得超过业主委员
会的任期。”王冰代表说。

“一次性表决，应该设立终止否
决权，能够有一个修正机制。”黄定
都代表表示。

“应急维修”应对紧急情况
《办法》规定：应急维修情形包

括电梯故障危及人身安全，消防、电
力、供水、供气功能故障或部分设备
损坏严重等重大安全隐患，屋面、外
墙防水局部损坏、渗透严重，楼体单
侧外墙饰面脱落、 玻璃幕墙炸裂危
及人身安全等五类危及人身安全和
房屋使用安全的紧急情况。

争论：对于《办法》中“应急维
修” 规定， 大多数代表都表示“赞
同”。 但也提出了不少细化意见。张
晖代表说， 办法应明确规定费用可
以直接从维修资金列支， 并核化情
形， 对程序进行规范。“是不是应急
维修？应该由相关行业、市级部门来
检测和鉴定。”吴中易代表说。

维修资金要避免公权力过分介入

长沙某小区物业公司动用了维修资金修了几次电梯，业主刘先生说，直到
修好后他才知道。对此，他有些担忧：“口子开了，钱可能会被乱用。”

长期以来，业主“双2/3签名”（要经过住宅专项维修资金列支范围内专有
部分占建筑物总面积三分之二以上的业主、 且占总人数三分之二以上的业主
讨论通过使用建议）被认为是让物业维修资金难以发挥作用的关键。征求意见
稿提出了“一次性表决模式”与“应急维修”。这样就极大减少了双2/3业主签字
的次数，破解签名难。

但这也是本次听证会最大争论所在， 现实可行性和业主合法权益保障之
间仍存在争议。

听证会代表孔志周、金立槟等人认为在加快应急的情况下，要避免公权力
过分介入，“钱是业主的钱，应当由业委会来决定。”但政府方听证代表张晖、王
冰等表示，业委会不具备法人资格，如果政府不介入，那么应急则成为空谈，在
实际操作过程中应急决定确认权应交由建设部门掌控。

有不愿透露姓名的专家告诉记者，实际上，这就是和业委会在争夺应急的
掌控权。 ■记者 黄定都

长沙“房屋养老金”交了10年，80亿元在账

物业专项维修资金俗称“房屋养老金”。2002年5月开始，长沙市为了确保商
品房使用安全，及时建立起了首期维修资金。2009年，为了防止物业专项维修资
金被占有或挪用，长沙市开始实行由房屋买受人到银行自行缴纳的方式，使集
中归集的维修资金归属于各个商品房物业项目的全体业主所有，专项用于房屋
共用部位、共用设施设备保修期满后的维修。

据统计，目前长沙共有2000多个小区，有80亿元“房屋养老钱”趴在银行账户上。

如果你对维
修资金管理有意
见和建议，请拨打
本 报 新 闻 热 线
0731—84326110
或@三湘都市报。

10月30日，立法听证会现场。 记者 范远志 摄
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【会场焦点】


