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湖南省统计局的数据显示，湖南2018年
房地产开发投资3945.95亿元，同比名义增长
15.2%，增速比1-11月回落0.2个百分点。其
中，住宅投资2764.48亿元，增长26.0%，占房
地产开发投资的比重为 70.1%。分地区看，
13个市州房地产开发投资实现增长，增速居
前三位的为湘西、张家界、衡阳，分别增长
121.8%、77.5%、45.5%；完成投资下降的仅有
郴州，下降30.3%。

在商品房销售上，全省商品房销售面积
9239.15万平方米，同比增长8.3%，增速比1-
11 月回落 1.9 个百分点。其中，湘西增速最
快，为47.1%。

湖南2018年房地产投资
增长15.2%

付光宇

日前，天津重新颁布了
《天津市个人住房公积金贷
款管理办法》，职工购房日期
在 2019 年 2 月 1 日之前的，
仍按原政策执行，在2019年
2月1日（含当日）之后的，按
新政策执行。购房日期为商
品房买卖合同的生成时间或
房产买卖协议的打印时间，
以住房交易网签系统中的记
载信息为准。

天津市住房公积金中心
相关负责人介绍，此次公积
金新办法明确了三类情形不
能申请住房公积金贷款，第
一类是购买配偶、子女、本人
父母或配偶父母住房；第二
类是离婚两年内，职工与原
配偶之间存在买卖住房情形
的；第三类是被纳入失信被
执行人的不能申请住房公积
金贷款。

贷款额度方面，购首套
住房按账户余额20倍计算，
购第二套住房按账户余额
10倍计算。此次调整后，购
买商品住房、限价商品住房、
经济适用住房或私产住房，
按账户余额倍数条件计算贷
款额度执行相同政策。

此外，此次新办法还明确了骗贷行为处
罚措施。以虚假的购房、婚姻或其他信息获
得住房公积金贷款或提高贷款额度的，由天
津市住房公积金管理中心责令限期退回违法
所贷款额，并依据《天津市住房公积金管理条
例》予以处罚；逾期不退回的，市住房公积金
管理中心可以申请人民法院强制执行。
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物业维修基金有个形
象的比喻叫“房屋的养老
金”，主要用于物业共用部
位、共用设施设备保修期满
后产生的维修、更新和改造
费用。官方的概念是“购房
后的共用部位、共用设施设
备维修之用的专门款项”。
共用部位：房屋的主体、基
础，如梁板柱、屋面防水、外
墙保温，室内的如一楼门
厅、电梯间、楼梯等。共用
设施设备：上下水管道、落
水管、水箱、加压水泵、电
梯、天线、供电线路、照明、

锅炉、暖气线路、煤气线路、消防设施、
绿地、道路、路灯、沟渠、池、井、非经营
性车场车库、公益性文体设施和共用
设施设备使用的房屋等。明确了这
两部位的内容，再回过头看“物业维
修基金”这个概念，可以看出，基础和
主体是施工单位终身责任制，而屋面
防水、保温、水电线路等设施保修期
是有时间限制的，那过了保修期应该
由谁维修？所以物业维修基金由两
部分组成，一部分是开发商交的维修
基础和主体结构的，一部分是小业主
交的，维修其他带有保修期限的部位
的。另外要说明一点，物业维修基金
怎么交并不是全国统一的，各地方政
府都有不同的规定，我市从 2007 年
开始征收物业维修基金，原来的老旧
小区是按购房款的 2%-3%交纳维修
基金，2012 年以后按每平方米 90 元
计算。
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物业维修基金
想要用你不容易

记者 唐翠微

1月28日至2月13日，金豪华府
业主委员会先后 3 次向市维修基金
中心提出申请，投票动用物业维修基
金，更换小区电梯主板、随行电缆线、
电梯按钮、门机变频器、应急照明警
铃、接触器等设备。

业主在购买房子的时候，都需要
缴纳一定比例的物业维修资金，有的
人虽然交了一大笔钱，但是真正了解
这笔钱管理、使用的人其实并不多。

与青龙王府一样，不少小区
的物业维修基金如今存在着的

“运用难”问题，也让越来越多进
入到了保养期的“中年楼盘”遭遇
到了小区业主们意见相左，难以
达成意见而有钱用不得的尴尬，
最后还是导致部分业主利益受
损。有的小区租赁户较多，不少
人自然就抱着“事不关己高高挂
起”的消极态度；还有些业主将设
施设备在长时间使用过程中的老

化破损，归咎于物管公司不作为，
从而对使用大修基金产生了抵触
情绪。一些老旧小区这笔费用全
部花完了，续筹是个大难题。按
照规定，小区公共维修基金余额
不足30%后，应当续筹公共维修基
金。但现实中，我市不少小区，尤
其是老旧小区，续筹面临很大的
困难。另外，有业内人士表示，由
于目前相关规定中并没有强制要
求办理维修资金的过户手续，造

成很多买卖双方在二手房交易过
程中，并不知道办理维修资金分
户账更名手续。

市维修基金中心主任夏育平
呼吁：现在越来越多的小区采用互
联网投票决定是否动用维修基金，
但由于一些老人对网络不熟悉，线
上线下相结合比较好。对于公共
维修基金，政府要多宣传引导，业
主也应考虑公共利益，参与到社区
建设中，要认识到动用公共维修基
金不是为了特定的一户，而是面向
全体业主，形成“人人为我，我为人
人”的社区氛围，维修基金使用起
来也能减少些阻力。

意见相左，有钱用不得

物业专项维修资金的申请使用是
有一定流程的。记者在采访中得知，维
修基金一般情况下由房地产行政主管
机关来代管，小区的日常养护只能由小
区物业费支出。当需要对小区共有部
位、共有设施设备进行更新、大修，物业
费不足以承担，而需要动用维修基金
时，必须由小区的业主委员会组织业主
大会讨论批准，并在小区张贴公示后方
可动用。有物业公司管理的小区，一般
房屋维修如属于物业管理合同内有约
定范围的，就用管理费出；如果合同没
约定的，比如电梯维修、发电机和水泵
房等支出花费较大的维修，就会启用维
修资金。不过，由于目前没有硬性规定
哪些是用维修资金，哪些是用物管费，
因此在现实的操作中，维修基金的动用
就显得并不容易，尤其在物业小区没有
业委会的情况下。

根据《邵阳市物业管理条例》的
相关规定，需要征得维修资金列支范

围内专有部分面积占建筑物总面积
2/3 以上且人数占总人数 2/3 以上
（以下简称“双2/3”）的业主同意后，
由物业服务企业持申请表、工程预算
方案及经业主委员会确认的征求业
主意见表等资料，向维修资金管理机
构提出申请。恰恰是这个“双 2/3”
往往成为了难点。在采访过程中，参
与过物业专项维修资金申请的青龙
王府业委会戴宁志表示，申请物业专
项维修资金，最难的就是“双2/3”的
业主同意。小区自2012年底交付至
今，电梯发生故障过几次都是由青龙
王府业委会动用工作经费进行大修，
但毕竟费用有限。今年年初，业委会
就顶楼和外墙渗水问题，申请物业专
项维修资金进行修补，市维修基金中
心已安排工作人员进行现场查看，做
出预算后，需要一个个地去征求业主
签字同意。如果是几千户的小区，这
个工作量可想而知了。

物业维修基金启用难
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