深圳市业主共有资金监督管理办法
（草案）
第1条 【目的与依据】为了规范深圳市物业管理区域内业主共有资金的监督管理工作，维护业主的合法权益，根据《深圳经济特区物业管理条例》（以下简称《条例》）等有关法律规定，结合实际，制定本办法。
第2条 【适用范围】深圳市行政区域范围内物业管理区域的业主共有资金使用与管理适用本办法。
第3条 【业主共有资金的范围】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。
第4条 【职责】市住房和建设部门负责制定共有物业和业主共有资金使用与管理办法的示范文本，建立物业管理信息平台，指导区住房和建设部门对业主共有资金信息的公开进行监督管理。
区住房和建设部门依照《条例》负责监督辖区范围内物业管理区域业主共有资金账户信息的公开，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，按照本办法第二十条的规定对业主共有资金的收支情况组织审计。
第5条 【业主共有资金账户开户单位与数据共享银行的职责】业主共有资金账户开户单位（以下简称“账户开户单位”）负责共有资金账户管理，按规定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。
数据共享银行按照本办法规定和合同约定，履行对大额资金转账的监管义务。
第6条 【业主的职责】物业管理区域的业主、业主委员会、监事会或监事应当依照《条例》和本办法的规定对业主共有资金进行监督。
第7条 【业主共有资金账户】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，一个物业管理区域只能开设一个业主共有资金账户。
[bookmark: _GoBack]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。
第8条 【业主共有资金账户的开户】账户开户单位开设业主共有资金账户时，应当与数据共享银行签订书面协议，约定账户信息的共享方式、共享内容、业主共有资金监管的服务内容以及大额资金转账的监管方式等。
第9条 【业主共有资金账户的变更】新的业主共有资金基本账户或业主共有资金共管账户开设后十五日内，原共有资金管理单位应当将业主共有资金转入新账户。
第10条 【专项维修资金的存入】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进行管理的，业主大会或物业服务企业应当按月存入物业专项维修资金专户。
日常收取的专项维修资金由业主大会自行管理的，应当存入业主共有资金账户下设立的物业专项维修资金子账户，按照《深圳市物业专项维修资金管理规定》管理和使用。
第11条 【业主共有资金的使用与管理】业主委员会参照住房和建设部门发布的示范文本拟定本物业管理区域共有物业和业主共有资金的使用与管理办法，提交业主大会决定。
第12条 【业主共有资金的使用与管理】业主大会决定利用共有物业收益补充物业专项维修资金和其它依法使用共有物业收益的情形，可以在管理规约或共有物业和业主共有资金使用与管理办法中予以明确。
第13条 【提议使用业主共有资金】业主大会可以在一定金额范围内授权业主委员会决定除物业专项维修资金以外的其他业主共有资金的使用。
    业主委员会、占业主总人数百分之二十以上的业主或物业服务企业可以提出业主共有资金的使用方案，按规定程序提交业主大会进行表决。使用方案应当包括业主共有资金用途、预算、项目实施时间安排、监督方式、是否需要审计等内容。
第14条 【津贴、聘用费及其发放】业主大会根据物业管理区域的规模、物业管理费的标准、业主人数，并综合考虑业主委员会委员、执行秘书与财务人员的工作情况，决定业主委员会委员津贴、执行秘书与财务人员薪酬的标准，从业主共有资金中列支。
业主委员会候补委员不领取津贴。
第15条 【财务资料的管理】账户开户单位应当建立业主共有资金财务档案并指定专人负责，妥善保管财务原始凭证及相关会计资料。
第16条 【业主共有资金账户信息的公开要求】账户开户单位应当在物业管理信息平台上向全体业主实时公开业主共有资金账户的基本信息及交易明细。
前款所称基本信息包括账户账号、账户名称、开户银行等。
第17条 【业主共有资金账目信息公示要求】账户开户单位应当每月与数据共享银行核对业主共有资金账目，并按季度公示以下业主共有资金账目信息：
（一）业主共有资金缴存及结余情况；
（二）收支项目明细、具体金额和费用分摊情况；
（三）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；
（四）业主共有资金存入、使用和管理的其他有关情况。
第18条 【大额业主共有资金支出的监督】对业主共有资金的大额资金支出，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，并在公示结束后对符合监管协议约定的支出进行转账操作。
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操作。
业主大会可以决定达到一定金额标准的资金参照大额资金支出方式委托数据共享银行进行监管。
第19条 【业主共有资金的催缴及公示】业主欠缴物业管理费、物业专项维修资金等业主共有资金的，业主委员会或受业主大会委托的物业服务企业应当向欠费业主发出欠费缴纳通知单，欠费缴纳通知单应写明欠费金额、缴费期限、滞纳金及计算方法、缴费账户、缴费方法、相关后果等内容。
    欠费业主经催缴后三十日内仍不缴纳的，业主委员会或受业主大会委托的物业服务企业应当按照本办法第十七条的规定予以公示。
第20条 【业主共有资金的审计】 业主对业主大会委托审计的报告有异议的，经物业管理区域占业主总人数百分之二十以上的业主或占全体业主所持投票权数百分之二十以上的业主联名向物业所在地街道办事处提出书面异议后，由街道办事处组织另行进行审计，审计费用由联名业主先行垫付。审计结果异议成立的，审计费用从业主共有资金中列支；审计结果异议不成立的，审计费用由联名业主共同承担。
第21条 【物业管理区域灭失后业主共有资金的处置】物业管理区域因不可抗力或拆迁改造等原因灭失的，业主共有资金账户在物业管理区域灭失后十五日内依法进行结算。结算后的结余资金按各业主专有部分面积占总面积的比例计算进行分配，物业专项维修资金按《深圳市物业专项维修资金管理规定》进行结算。
第22条 【名词解释】本办法下列用语的含义：
（一）大额资金，是指十万元以上的业主共有资金。
（二）数据共享银行，是指已与我市物业管理信息平台进行数据共享，并在物业管理信息平台公示名单内的银行。
（三）账户开户单位，是指在数据共享银行开户的业主大会或物业服务企业。
（四）公示，是指在物业管理区域显著位置公开张贴并同时在物业管理信息平台发布，时间不少于十日。
第23条 【实施时间】本办法自   年   月   日起实施。
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