《深圳市业主共有资金监督管理办法》

政策解读

立法背景

新修订的《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）于2020年3月1日实施。《条例》新增了业主共有资金的概念与相关规定，规范业主共有资金的权属，明确业主共有资金的使用与管理原则。《条例》第七十条规定，“业主共有资金监督管理办法由市住房和建设部门另行制定”。据此，深圳市住房和建设局制定了《深圳市业主共有资金监督管理办法》（以下简称《办法》），在《条例》基础上进一步完善业主共有资金的监管内容，对《条例》没有具体规定的内容进行补充和细化。
主要内容

（一）业主共有资金的内容和范围。

《办法》第三条明确，业主共有资金是指根据《条例》第七十条的规定,属于物业管理区域内全体业主共有的资金，包括：共有物业收益、物业专项维修资金、物业管理费、业主依据管理规约或者业主大会决定分摊的费用以及其他合法收入。

各方主体职责。

《办法》第四、五、六条明确了物业管理各方主体在业主共有资金监管方面的职责。具体如下：
第一，政府部门负责制定规则、建立信息平台。《办法》第四条明确了各级政府部门在业主共有资金监管方面的职责：市住建部门负责制订业主共有资金监督管理规则，建立本市的物业管理信息平台，指导区住建部门对业主共有资金信息的公开进行监督管理；区住建部门负责监督辖区内物业管理区域业主共有资金账户的信息公开，依据《条例》开展行政执法工作；街道办事处负责指导业主大会实施本办法，对本辖区内物业管理区域业主共有资金日常使用与管理进行指导，依《条例》规定对业主共有资金的收支情况组织审计。

第二，账户开户单位负责业主共有资金管理。《办法》第五条规定，业主共有资金账户开户单位（业主大会或者物业服务企业）负责共有资金账户管理，依法公开账户财务数据信息，委托数据共享银行监管大额资金转账。

第三，银行负责共享账户信息并监管大额资金支出。《办法》第五条规定，数据共享银行依据《条例》和本办法规定，按照与账户开户单位签订的协议约定，将业主共有资金账户数据传送到物业管理信息平台公开，并履行对大额资金转账的监管义务。
第四，业主负责业主共有资金使用和管理的监督。《办法》第六条规定，业主、业主委员会、监事会或监事负责监督业主共有资金的使用与管理。

业主共有资金账户信息公开。

本《办法》在《条例》规定对业主共有资金使用事后监管的基础上，创立了大额资金支出事前监管制度，确保业主共有资金安全，保障广大业主的权益。

第一，账户信息实时和定期公开确保业主知情权（事后监管）。依据《条例》第七十二条、第七十三条规定，《办法》第十六条、第十七条明确了业主共有资金使用管理事后监管的方式，要求账户开户单位应当在物业管理信息平台上通过以下两种方式公开账户信息：

一是实时公开业主共有资金账户的基本信息及交易明细。基本信息包括账户账号、账户名称、开户银行等；交易明细即指银行流水余额。

二是按季度公示业主共有资金账目信息。账目信息包括：业主共有资金缴存和结余情况，收支项目明细、具体金额和费用分摊情况，业主拖欠物业管理费、物业专项维修资金和其他分摊费用的情况，业主共有资金存入、使用和管理的其他有关情况。

第二，大额资金支出事前公示有效防止资金滥用（事前监管）。《办法》第二十二条明确，十万元以上的业主共有资金属于大额资金。对于大额业主共有资金的监管，本《办法》采取事前监督的方式防止业主共有资金被滥用。《办法》第十八条规定，对于大额业主共有资金的支出，账户开户单位应当提前十日公示资金支出需求，数据共享银行在收到资金支出需求后，应当核实相关公示编号，并对符合监管协议约定的资金支出进行转账操作。业主、监事会或监事对大额资金的支出有异议的，应当在公示期内书面提出异议，账户开户单位应当书面答复异议并进行相关资金转账操作。而且，考虑到各小区情况不同，《办法》第十八条还规定，业主大会可以决定对十万元以下的业主共有资金支出参照大额资金支出方式委托数据共享银行进行监管，具体金额标准由业主大会决定。

三、其他说明
（一）关于业主共有资金账户类型及开户要求。

《条例》第七十二条规定，“业主大会可以在数据共享银行开设业主共有资金基本账户，也可以继续使用物业服务企业在数据共享银行开设的业主共有资金共管账户”。《办法》第七条进一步明确，业主共有资金账户包括业主共有资金基本账户和业主共有资金共管账户两种类型，但在一个物业管理区域，只能开设其中一种业主共有资金账户，并且对基本账户和共管账户作了详细解释，即“业主共有资金基本账户是指业主大会在取得统一社会信用代码证后，在数据共享银行开设的账户；业主共有资金共管账户是指前期物业服务企业在数据共享银行开设的，或者业主大会委托选聘的物业服务企业在数据共享银行开设的账户。”
关于物业专项维修资金。

根据《条例》第七十条，业主共有资金包括物业专项维修资金。市政府于2010年9月10日发布施行了《深圳市物业专项维修资金管理规定》（以下简称《管理规定》），目前，市住建和建设局正在根据《条例》对《管理规定》进行修订，新修订的《管理规定》拟于近期发布。因《管理规定》是全市范围内物业专项维修资金管理与使用的制度依据，故本《办法》未对物业专项维修资金做更多详细规定，仅在第十条规定了日常收取的专项维修资金移交物业专项维修资金管理机构管理或业主大会决定自行管理这两种情形下的缴存方式，并明确其管理和使用按照《深圳市物业专项维修资金管理规定》执行；同时，《办法》第十二条明确，“管理规约或者共有物业和业主共有资金使用与管理办法中可以规定利用共有物业收益补充物业专项维修资金和其他依法使用共有物业收益的情形”。
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                   2020年5月26日
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