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房屋维修基（资）金，相当于房
屋的“养老金”，是由业主购房时缴
存，住宅共用部位、共用设施设备在
超过质保期后出现损坏、故障后需
要动用的维修“储备金”。据中国物
业管理协会物业维修资金研究专业
委员会的不完全统计，自1998年实
行《住宅专项维修资金管理办法》至
今，全国缴存的房屋维修基金已超1
万亿元，但使用率不足1%。

随着进入“中年维修期”和“老
年危房期”的房屋建筑逐渐增多，
维修资金也渐渐供不应求，一些房
屋漏水、墙壁剥落、电梯停运急需

“治疗费”，但房屋维修基金却像
“难产了”一样无法及时拨付，影响
了使用效率。记者近日采访了解
到，我市不少市民还对这项基金的
认识存在盲区，房龄较长的小区普
遍缺乏此项基金，已缴房屋维修基
金的小区启用此项基金的效率却
并不高。

修电梯用上房屋“养老金”
亿昇城市花园小区中

了鹰城“头彩”
记者从市房产管理中心房屋维

修资金管理中心了解到，我市房屋
维修基金缴存用户两年前就已突破
了7万户，截至去年初累计归集资
金9.31亿元，维修资金覆盖1330万
平方米，已为2000多个家庭解决了
房屋维修问题。

近日，记者在卫东区亿昇城市
花园小区内看到，高楼鳞次栉比，楼
宇内电梯等共用设备和设施一应俱
全，运行有序。2012年8月，该小区
有5栋居民楼获拨4.9万元维修基
金，用于对电梯隐患的消除，成为我
市支出首笔房屋专项维修资金的小
区。

据该小区7号楼业主王大爷介
绍，在2012年2月份的电梯检查中，
市质监部门发现7至11号楼电梯专
用钢丝绳因日常维护保养不当，磨
损较为严重。在小区业主委员会的
主持下，经7至11号楼超过2/3业主
同意，决定尽快将现有的电梯专用
钢丝绳更换为每根直径10毫米、长
152米，共40根电梯专用钢丝绳，这
笔费用超过3万元。随后，业委会
和物业联合向市房屋维修资金管理
中心提出了用款申请。

“7 月份对电梯维修公司进行
招标，8月份房屋专项维修资金就
拨下来了，电梯钢丝绳很快就换好
了！”王大爷激动地说。

“修个电梯也得公开招标？”针
对记者的疑惑，市房产管理中心房
屋维修资金管理中心有关人士解释
说，按照《平顶山市房屋专项维修资
金管理实施细则》的相关规定，维修
和更新改造费用在3万元以上的项
目，要通过招投标方式选择施工单
位。

据了解，亿昇城市花园小区此
次使用的房屋专项维修资金共计
99327元。

无独有偶。2015年 7月，该小
区1、2、3号楼的6部电梯因运行时
间较长，陆续出现了机械部件损耗、
线路老化等诸多问题，已影响到了
电梯的安全可靠性和乘坐电梯人员
的人身安全。小区业委会征求大多
数业主同意后，向市房管中心房屋
维修资金管理中心提出了使用房屋
专项维修资金对电梯进行大修的申
请。维修项目招标结束后，房屋维
修基金很快拨付了下来。据市房产
管理中心房屋维修资金管理中心工
作人员介绍，除了维修电梯外，小区
监控、道路、文体器材的维修都可以
申请使用房屋专项维修资金。根据

《住宅专项维修资金管理办法》的规
定，业主分户账面住宅专项维修资
金余额不足首期交存额30%的，应
当及时续交。

房屋“养老金”可在线查
房屋过户时也要“陪

嫁”过去
记者身边有不少人对房屋维修

基金的缴存情况并不了解，尽管他
们都在购房时缴存过这部分钱，其
中有人竟将物业费和房屋维修基金
混同，还有人认为物业对小区共有
部分和设施进行日常维修时动用了
房屋维修基金。

实际上，房屋维修基金的查询
很方便。记者登录市房产管理中心
网站，进入房屋维修资金查询功能，
输入小区名称、业主姓名、证件类别
和证件号码后，查询到了房屋楼号、
房号以及该套房屋每笔房屋维修资
金的缴存和支出情况。另据了解，
如果物业公司想要查询这部分基金
的缴存情况，则需要到市房产管理
中心让工作人员查询。

“及时掌握自住房屋的‘养老
金’信息很有必要。”据市房产管理
中心有关人士介绍，曾有一些开发
建设单位代收房屋维修资金，存在
资金滞留、挪用风险。对此，业主在
网上查询时如发现没有查到房屋维
修资金的相关信息，可及时向该中
心反映。

房屋所有权转让过户时，房屋
维修基金也得同时过户。据市房产
管理中心房屋维修资金管理中心有
关人士介绍，根据《住宅专项维修资
金管理办法》的规定，房屋所有权转
让时，业主应当向受让人说明住宅
专项维修资金交存和结余情况并出
具有效证明，该房屋分户账中结余
的住宅专项维修资金随房屋所有权
同时过户。受让人应当持住宅专项
维修资金过户的协议、房屋权属证
书、身份证等到专户管理银行办理
分户账更名手续。

房屋“养老金”该咋用？
看看我市《使用目录》

有啥规定
随着我市住宅共用部位、共用

设施设备超出正常的质保期，专项

维修资金的使用进入常态化，市房
产管理中心于两年前出台了《平顶
山市区住宅专项维修资金使用目
录》。

记者查询到，《使用目录》对两
大类、4大项、45小项的专项维修资
金使用范围进行了明确界定，对使
用专项维修资金的一般程序、应急
程序均进行了细化规范，并对不得
列支专项维修资金的使用项目进行
了再次重申。

根据《使用目录》，专项维修资
金的申请主体为业主委员会或物业
服务企业。申请时要提供“维修和
更新、改造方案”及维修预算、“业主
大会或相关业主书面确认证明”“维
修和更新、改造公示证明”等申报材
料，市房产管理中心房屋维修资金
管理中心在接件后3个工作日内作
出决定。

申请资金时，单项申请使用专
项维修资金数额在3万元以上或单
次申请使用专项维修资金数额在5
万元以上的，要采取公开招标方式
选聘施工单位。达不到公开招标数
额标准的，采用邀请招标方式选聘
施工单位。市物业管理中心会同项
目所在地的建设部门负责对招标投
标活动实施监督。

工程竣工后，物业企业要组织
业主代表、业主委员会、施工单位、
监理单位对工程进行验收，签署“维
修和更新、改造工程验收报告”并进
行7天以上的公示。市房产管理中
心房屋维修资金管理中心在受理资
金使用申请之日起5个工作日内将
维修和更新、改造工程款通知专户
管理银行划转到施工单位，按照相
关业主所占建筑面积的比例制定

“维修和更新、改造工程决算费用分
摊清册”，按分摊清册从相关业主个
人账户中扣减费用。

《使用目录》特别提到，遇到发
生危及房屋使用和人身财产安全的
紧急情况时，须立即对住宅共用部
位、共用设施设备进行应急维修的，
可以不经过2/3业主表决同意和公
开招标程序，由业主委员会、物业服
务企业直接向项目所在地的建设部
门报告应急使用专项维修资金。没
有业主委员会、物业服务企业的，由
社区居民委员会向项目所在地的建

设部门提出代修申请。
天意花园小区就是我市第一例

应急使用维修基金的小区，当时拨
付了25万元。据该小区一名业主
介绍，两年前，小区4号楼楼顶不时
会有脱落的水泥块，街道和社区召
开联席会议，商讨解决方案后，经过
卫东区房屋安全指挥部办公室申
请，市房屋应急救援中心出具了鉴
定意见，认定其属于应急维修范畴，
物业企业可以启动应急申请维修基
金对此进行维修。“就这样，4月1日
提出申请，4月7日施工单位开始进
行施工维修，5 月 18 日施工完毕，
120 多户居民头上的这个‘定时炸
弹’终于解除了。”

申请麻烦补建困难
房屋“养老金”也有软肋
但是对于一些小产权住宅和

房龄较长又未缴存房屋“养老金”
的老旧小区来说，住宅共用部分和
设施一旦过了质保期，就面临不少
麻烦。

去年底，家住市区曙光街18号
院的郑女士致电晚报热线，称她家
7楼住户在楼顶安了门并且上锁，
楼下住户无法到达楼顶平台。记者
现场了解到，郑女士家原来安装的
是太阳能热水器，一个月前7楼住
户说房顶漏水需要重新做防水，让
她把安装在楼顶的太阳能拆了。当
时的新华区曙光街街道曙北社区负
责人告诉记者，因为这是老旧小区，
也没有缴房屋维修基金，所以顶楼
住户出现漏水的情况后只能自己掏
钱维修，“但是楼下住户也应该理解
这样的行为，毕竟顶楼住户维修一
次花了 1万多元的费用，他这样做
是为了避免今后再次维修”。

记者从市房管中心了解到，目
前，对于此前未缴存房屋维修基金
的老旧小区，我市还未施行为其补
建房屋维修基金的措施。

市区建设路西段的天湖苑小区
业主一直十分担忧一件事：缴存的
房屋维修基金不能使用，万一电梯、
楼宇等住宅共用部分和设施过了质
保期出现问题，这不是很尴尬吗？

对此，该小区物业工作人员马
女士表示，小区住宅房龄大多已超
8年，但因为无房产证，业主们缴存

的房屋维修基金无法使用。“我们小
区还没启用过这部分基金，万一小
区共用部分和设施在质保期外出了
问题，只有业主自己想办法了。”

新城区蓝湾新城小区物业人
员则认为，房屋维修基金启用比较
麻烦。“16号楼的单元门坏了，无法
修了，过了质保期，想启用业主此
前缴存的房屋维修基金。但是一
了解，程序比较繁琐，既要经过有
利害关系 2/3业主（业主数量和建
筑专有面积均超过2/3）同意，还需
一定时间的公示，再加上现场查看
和电话核实业主情况，整个流程时
间较长。”由于小区业委会一直未
成立，业主们自己也不愿承担费
用，该小区物业目前只得垫资购买
了新门。

“他山之石”可以借鉴
房屋“养老金”的使用

潜力有待挖掘
记者查询到，上海早在上世纪

末就开始归集、管理住宅维修资金，
截至目前，上海维修资金使用率为
8.6%，高于全国平均水平，这源于上
海市在管理住宅维修资金方面的制
度创新。在建立维修资金制度时，
上海就确立了业主大会自我管理的
原则。即在业主大会成立前，维修
资金由市、区两级房管部门代为管
理，资金存放于专户管理银行开立
的维修资金代管专户中，按幢立账，
按户核算；业主大会成立后，维修资
金本息全部划入业主大会银行账
户，按照专户储存、专款专用、业主
决策、自我管理、政府指导监督的原
则管理维修资金。

上海在健全政策法规基础上，
还建立了一个统一的信息平台，同
时将全市20多个涉及维修资金的
相关法规规章设计进平台流程，并
且与银行实时联动，实现了从维修
资金首期归集到维修资金使用全过
程实时监控和信息公开。

“我认为，房屋维修基金的申请
程序和使用方式应该借鉴外地的先
进经验，扩大使用范围。比如，老旧
小区加装电梯也可以用。总之，不
能让大量的资金‘睡大觉’，造成业
主的资金浪费。”我市一位业主如是
说。

房屋“养老金”如何给房子养老？

新城区一居民住宅楼远景


