关于住宅小区专项维修资金、公共收益的收支情况以及业主委员会工作经费年度审计工作有关问题的通知
 沪房规范〔2021〕8号
上海市房屋管理局关于住宅小区专项维修资金、公共收益的收支情况以及业主委员会工作经费年度审计工作有关问题的通知
各区住房保障房屋管理局，各相关单位：
根据《上海市住宅物业管理规定》有关规定，为进一步规范本市业主大会成立后住宅小区专项维修资金、公共收益、业主委员会工作经费的使用和管理，现将年度审计工作有关问题通知如下。
一、适用范围
本市已成立业主大会并已开通业主大会账户的住宅小区。审计期间内已开展换届审计的住宅小区，仍须进行年度审计工作。
二、审计期间
年度审计期间为每年1月1日起至12月31日止。
三、审计内容
1、专项维修资金收支情况
包括专项维修资金收入、支出、会计核算、使用程序审核等。
2、公共收益收支情况
包括公共收益收入、支出、会计核算、使用程序审核等。
3、业主委员会工作经费使用情况
包括业主大会、业主委员会会议开支、必要的日常办公费用、有关人员津贴等，列支使用是否符合业主大会会议决定的额度和用途范围等。
四、审计流程
（一）审计准备
1、组织动员准备
街镇摸清辖区内需开展年度审计工作的业主大会底数并建立清单，报属地区住房保障房屋管理局；做好前期宣传，指导监督业主大会、业主委员会及物业服务企业履行年度审计工作相关义务，配合做好年度审计相关工作。
2、聘请审计机构
业主委员会委托会计师事务所及分所（以下简称事务所）后，需将事务所信息及时反馈所属街镇。选择委托与业主大会账户开户银行合作事务所的，由银行安排事务所与街镇做好对接、提供服务，以街镇为单位，每家事务所需明确1名项目负责人对接协调有关工作。
（二）实施阶段
1、签署审计业务约定书
业主大会应当与委托的事务所签署审计业务约定书，并在物业管理区域内显著位置公告委托情况七日。
2、提交审计材料
业主委员会、物业服务企业或代理记账公司应在签署审计业务约定书后三十日内向事务所提供年度审计所需资料（详见附件1），并保证其真实性和完整性。
3、出具审计报告
事务所应在每年6月30日前出具上一年度审计报告，同时在相关业务系统上填报审计报告摘要并上传审计报告（审计报告摘要样张详见附件2）。不同房屋性质的混合小区的年度审计，应合并出具一份审计报告。
（三）审计结果
1、审计意见类型
事务所注册会计师应在评价审计证据得出的结论基础上，根据《中国注册会计师审计准则》的规定，在审计报告中发表无保留意见、保留意见、否定意见或无法表示意见。
2、审计结果公告
业主委员会或街镇应当将审计结果在物业管理区域内显著位置公告三十日。（审计结果公告样张详见附件3）
五、经费来源
年度审计费用应当由全体业主承担，可从小区公共收益中列支。小区无公共收益且确有困难的，业主委员会可以向所属街镇提出申请，由街镇协调解决。
[bookmark: _GoBack]业主大会账户开户银行应当与其合作的事务所就审计工作收费标准、审计工作要求等内容在合作协议中予以明确。
六、工作要求
（一）统一思想，有序部署
各街镇负责推进本辖区住宅小区年度审计工作，将年度审计工作纳入业主委员会规范化运作评价的范围之一。
区住房保障房屋管理局要对相关街镇和单位开展年度审计工作进行业务指导，协调业主大会账户开户银行配合开展年度审计工作，及时掌握本区年度审计开展情况。
（二）依约合规，要素齐全
业主大会与事务所签订的委托审计业务约定书中应明确审计期间、业主委员会、物业服务企业或代理记账公司提交审计材料时间、事务所出具审计报告时间和审计收费等事项。业主委员会、物业服务企业或代理记账公司应当在审计业务约定书约定的期限内向受托的事务所提供年度审计所必需的财务资料及其他相关资料，如合同、票据、银行对账单等。
业主大会账户开户银行选择合作事务所时，可以优先考虑执业质量良好、内部治理规范的事务所。
（三）调处矛盾，督促整改
物业服务企业无故拖延、拒不提供相关资料、或提供的相关资料不完整、不真实，导致年度审计工作无法正常开展的，由街镇会同区住房保障房屋管理局约谈物业服务企业。拒不整改的，区住房保障房屋管理局应根据《上海市物业服务企业和项目经理失信行为记分规则》予以处理。
业主委员会无故拖延、拒不提供相关资料、或提供的相关资料不完整、不真实，导致年度审计工作无法正常开展的，受委托的事务所应当向项目所在地的街镇报告。街镇、居民委员会依托住宅小区综合管理联席会议平台，做好具体协调和矛盾化解，督促业主委员会整改落实。
本通知自2021年7月1日起施行，有效期至2026年6月30日。
附件： 1、年度审计资料清单
           2、审计报告摘要样张
           3、审计结果公告样张
上海市房屋管理局
2021年6月11日
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