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“新版《管理办法》着力聚
焦物业保修金使用难、退还难
和补交难问题，目的是让物业
保修金真正起到督促建设单
位依法履行保修责任的作用，
同时，也考虑到了减轻建设单
位的资金压力的相关举措。”
市住建局相关负责人说。

根据《管理办法》，区（县、
市）住房和城乡建设主管部门
可以探索试点建设单位提交见
索即付的银行保修金保函，或
者保修金保险凭证等方式，创
新保修金管理制度。鼓励建设
单位通过购买工程质量保险的

方式，履行物业的保修责任。
“下一步，我们还将会同

有关部门和社会力量，试点创
新建设单位提交银行保修金
保函、保修金保险保单等方式
交存保修金，在保障保修责任
落实的情况下，为企业减轻部
分资金压力，同时引进金融机
制的约束，多途径破解实践中
面临的物业保修金使用、补交
难的问题。”该负责人说。

据介绍，目前，与新版《管
理办法》配套的《宁波市住宅
物业保修金交存暂行办法》正
在征求意见，近期也将出台。

《宁波市住宅物业
保修金管理办法》
10月1日起施行

如何使用
如何补交
记者邀请专家解读

记者近日从市住建局获悉，《宁波市
住宅物业保修金管理办法》（以下简称《管
理办法》）将于10月 1日起施行。记者邀
请市住建局相关专家进行了权威解读。

住宅物业保修期限
是怎么规定的？

根据浙江省的相关规
定，建设单位应当按照国家
规定的保修期限和保修范
围，承担物业的保修责任。

正常使用条件下，住宅
物业保修期限为：

1.屋面防水工程不低于
8年；

2. 有防水要求的卫生
间、房间和外墙面的防渗漏
不低于8年；

3.供热与供冷系统，为2
个采暖期、供冷期；

4. 电气管线、给排水管
道、设备安装和装修工程，为
2年；

5.房屋建筑的地基工程
和主体结构工程、基础设施
工程，为设计文件规定的该
工程的合理使用年限。

其中，保修期限自物业
交付消费者之日起计算。

物业保修金与
物业专项维修资金
的区别

物业保修金，指建设单
位向主管部门交存的，作为
保修期内住宅物业质量维修
费用保证的资金。

物业专项维修资金，是
指专项用于建筑物内共用部
位、建筑区划内共用设施设
备保修期满后的维修、更新
和改造的资金。交存人是具
有共用部位与共用设施设备
的住宅、非住宅的物业业主
和购房人。

哪些情况下，可以将物
业保修金转为物业专项维修
资金？

根据《管理办法》，建设
单位在保修金存储期届满
后，明示放弃退还权利的，保
修金管理机构应当将保修金
本息余额转入该物业管理区
域专项维修资金账户。建设
单位未按本办法规定的保修
金退还期限内提交退还申
请，或者因解散、破产及其他
情形，致使建设单位不存在
的，物业所在地的住房和城
乡建设主管部门应当在门户
网站、该物业管理区域进行
公示。公示期限不得少于30
日。公示期满后，保修金管
理机构应当按照国家、省规
定，将保修金本息余额转入
该物业管理区域专项维修资
金账户。法律、法规另有规
定的，从其规定。

记者 周科娜

《管理办法》明确，住宅物业保修
金是指建设单位按照规定向物业所
在地的区（县、市）住房和城乡建设主
管部门交存的，作为保修期内住宅物
业质量维修费用保证的资金。

建设单位交存保修金的物业范
围包括新建住宅物业、住宅小区内的
非住宅物业或者与住宅物业结构相
连的非住宅物业。

建设单位交存保修金的时间和
标准为，物业竣工验收前，向物业所在
地的保修金管理机构按照物业建筑安
装总造价的2%交存。保修金的储存
期限为8年。储存期限从物业管理区
域内首套房屋交付之日起计算。

“《管理办法》的出台，将更好地
发挥保修金的保证作用，督促建设单
位依法规范履行保修责任，保障物业
在保修期内的正常使用和维修，为维
护业主合法权益提供依据。”市住建
局相关负责人表示。

《管理办法》明确，保修请求人是
业主委员会（前期物业期间为居委会
或村委会，下同）和业主。当保修请
求人发现物业存在质量问题时，应当
在保修范围和保修期限内，向保修组
织实施单位提出保修请求。

在物业保修范围和保修期限内，
有下列情形之一的，可以启动使用保
修金：

1.“对认定为符合保修规定的，
自认定之日起15日内启动实施维修
（保修组织实施单位与保修请求人对
启动实施维修时间另有约定的除
外）”实际却未实施的；

2.除因不可抗力或者保修请求
人原因外，启动实施维修后，无正当
理由中止施工超过5日以上的；

3.建设单位不履行保修责任的；
4.因歇业、破产等原因无法履行

保修责任的。
“这 4 条里面，第二条是新增

的。因为在实际实施过程中，可能会
出现个别无正当理由中止拖延保修
的情况，增加这条规定就是为了解决
这一问题。”市住建局相关负责人说。

根据《管理办法》，业主委
员会组织实施动用保修金的
保修，应按照以下程序办理，
所在地镇（乡）人民政府、街道
办事处应当予以指导和监督：

1. 组织编制工程维修施
工方案和预算；

2. 邀请保修工程相关业
主监督施工质量和进度；

3.组织施工、监理单位和
相关业主进行竣工验收，出具
竣工验收合格报告；

4.组织编制工程决算书，
并委托第三方专业咨询单位
审核决算，出具工程决算审核
报告。

对于动用保修金数额较
大的保修事项，所在地镇（乡）

人民政府、街道办事处可以指
导采取竞争性方式依法选择
施工单位，并可以确定监理单
位实行施工质量监理。

保修工程完工后，业主委
员会应当将相关材料报保修
金管理机构审核。保修金管
理机构应当自收到材料之日起
5个工作日内做出资料是否符
合要求的审核。对符合要求
的，应当在5个工作日内向维
修施工及相关实施单位支付相
关费用。

对按照《管理办法》规定
使用保修金的，建设单位应当
自收到保修金管理机构的保
修金补存书面通知后 15 日
内，足额补存保修金。

同时，《管理办法》明确
了6种不属于物业保修范围
的具体情形，而是由相关责
任人依法承担相应的维修责
任：

1.擅自改动房屋结构、设
备位置或者擅自在屋面上搭
建建筑物、构筑物以及明显增
加荷载造成结构损伤、构件变
形或者开裂等的；

2.在外墙上凿洞、安装防
护栏（防盗罩），或者改变原墙

面结构、封闭阳台造成墙体渗
漏水的；

3.擅自改变屋顶、露台、
卫生间、厨房间、墙面等防水
层造成其渗漏水的；

4. 其他使用不当或者违
法装修行为造成的；

5.上述4种行为衍生引发
的其他情形；

6. 法律规定或者质量保
修书约定的不应纳入物业保
修范围的其他情形。
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“物业保修金退还一直是
个老大难问题，之前退还的前
提之一是‘全体业主同意’，但
在实际操作中，难度相当大。
新版《管理办法》对退还流程
作了细化，按保修金存储期届
满90日、60日、30日，分三个
阶段进行公示。同时考虑到
实施中可能出现的情况，明确
了争议解决办法，具有很强的
实际指导意义。”市住建局相
关负责人说。

根据《管理办法》，建设单
位应在保修金存储期届满90
日前，向所在地的保修金管理
机构书面提出退还保修金申
请。保修金管理机构应当自
收到保修金退还申请后，公布
拟退还保修金预告。公示期
不少于30日。

保修金存储期届满60日

前，镇（乡）人民政府、街道办
事处应当会同所在地的区
（县、市）住房和城乡建设主
管部门，指导业主委员会组
织业主对物业质量进行全面
查验。

保修金存储期届满30日
前，由物业所在地的区（县、
市）住房和城乡建设主管部门
在该物业管理区域信息宣传
栏等显著位置，向全体业主公
示拟退还保修金公告，听取业
主对建设单位履行物业保修
责任的意见。公示期不得少
于7日。同时，明确保修金管
理机构按照相关具体规定，退
还保修金本息余额。

此外，《管理办法》还明
确，允许将保修金本息余额转
入该物业管理区域专项维修
资金账户的几种情况。
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