
第二章、采购需求

一、项目概况

项目编号：HNZT-2023-77

项目名称：海口市住宅专项维修资金数据清理工作

预算金额：9904360.00 元（超出预算金额的投标，按无效投标处理。）

最高限价：9904360.00 元（超出最高限价的投标，按无效投标处理。）

本项目是否专门面向中小企业采购：否。

采购方式：公开招标

合同履行期限：3年（自合同签订次日起开始计算。）

服务期限：3年（自合同签订次日起开始计算。）

服务地点：采购人指定地点。

付款方式：具体以合同签订为准。

用途：海口市住房和城乡建设局工作需要

二、项目背景

为全面贯彻落实《物业管理条例》、《住宅专项维修资金管理办法》（建设部财政部令

第 165 号）、《住宅专项维修资金会计核算办法》（财会[2020]7 号）及有关规定，根据《住

宅专项维修资金管理数据清理工作总体方案》（海住建业[2019]225 号）的有关精神及部署，

切实推进海口市住建局代管住宅专项维修资金数据清理工作，全面厘清海口市住建局及专户

管理银行专项维修资金一级户账、小区户账及门房号（业主）分户账等各级户账资金结构及

数据信息。

住宅专项维修资金系指《住宅专项维修资金管理办法》中定义的概念。

三、项目目的

加强和进一步规范专项维修资金的管理，保障房屋共用部分、共用设施设备的正常维修

更新，最大限度方便业主、业主委员会查询、使用，保证社会各界对专项维修资金的有效监



管。

有利于专项维修资金归集、使用和管理的规范高效。

有利于保护业主权益，实现专项维修资金的保值、增值。

四、项目内容

海口市住宅专项维修资金数据清理工作是对小区商品住宅通过相关数据清理分析，在已有

数据条件的基础上全面厘清海口市住建局及专户管理银行专项维修资金一级户账、小区户账

及门房号（业主）分户账等各级户账资金结构及数据信息。

供应商须按采购人需求提供数据清理服务。

五、主要工作

(一)对代管的现行资金管理系统中记载的项目,以及当前未输入资金管理系统但已实际

交存维修资金所对应项目资金等分别进行梳理,规范建立起项目专项维修资金信息与资金交

存对象相对应、相衔接的管理信息;对各项目的专项维修资金,分别依规定建立起项目、楼栋、

楼栋中的单元、缴交业主等四级管理模式的管理系统资金分户账信息及资金管理财务会计台

账信息。

(二)对现行资金管理系统中记载的资金业主及以上待输入管理系统资金所相应业主分户

账资金的原始交存、支付使用、利息收益等数据信息进行重新梳理。

1、对历年曾发生住宅维修资金支付使用的项目,按“受益人与负担人相一致”的原则,

依规定将该发生费用分解分摊由相应业主承担,并从业主分户账上予以扣减。

2、对住宅专项维修资金委托存储管理期间发生各时点增值收益,按“专项维修资金归所

有人所有”的原则,依规定及各业主的各时点收益情况等,将相应的资金利息收益分解分摊记

入各业主分户账,归业主所有。

3、对申请使用项目及数据清理形成的档案资料完成信息化 ，形成电子档案。

六、工作范围

本市行政区域内各商品住宅物业管理区域业主已缴存并由海口市住建局代管的专项维修

资金，包括已缴存入指定专户管理银行的专项维修资金、小区内公共部位（或共用设施设备）

维修更新或改造项目已使用拨付的资金，以及专项维修资金存储期间利息收益资金等数据。



为满足专项维修资金的归集缴存及使用拨付等管理工作规范化所需的小区内各相关楼栋

楼盘房屋的信息及数据。

七、技术要求

第一部分 档案信息化

1.工作内容

对所有小区所涉及的档案进行信息化，包括但不局限于原始缴存档案、测绘档案、资金

使用档案、其他证明材料档案等。

2.工作重点及注意事项

按“一个小区一宗工作档案”的原则，建立起各小区自有专项维修资金数据清理工作资

料档案，并实现档案系统工具的随时查询、调用。

第二部分 建立楼盘明细表

1.工作内容

利用档案信息等信息将所有对应实地小区名称下建立小区、楼栋、单元、分户四级楼盘

明细表。

2.工作重点及注意事项

楼盘明细表主要通过“智慧”房产系统调取相关数据，参考物业填报信息、开发填报信

息等手段建立，以实地调研核实为辅助验证手段。

第三部分 原始缴存资金到户

1.工作内容

以原始缴存凭证为依据，将原始缴存资金匹配到四级账户中，对不能直接匹配到户的，

分配到可分配的最小级，并进行挂账处理。

2.工作重点及注意事项

原始缴存由于历史沿革分四个阶段：一是 2009 年以前农行管理阶段；二是 2009 年至 2014

年光大银行管理阶段；2015 年至 2022 年底，由光大银行、中国银行、海口农商行三家银行

管理阶段。四是 2023 年初至今，由兴业银行、平安银行、中国光大银行、中国邮政储蓄银行、

招商银行五家银行管理阶段（2023 年 5 月份起由三家交接至五家）；四个阶段数据产生及数

据沿革存在不同，可根据各阶段实际情况进行工作划分。

第四部分 资金使用分摊到户



1.工作内容

分摊按“谁受益谁分摊”的原则，依法依规将发生的费用分解分摊由相应的业主承担，

并从业主分户账上予以扣减，同时明确产生费用支取的时间，以便后续利息分配到户的计算。

2.工作重点及注意事项

将历史申请信息分为基本信息及其对应的分摊信息两部分，以此规避因数据信息不准确

导致的分摊信息错误，必要时需重新进行分摊。

第五部分 利息收益分配到户

1.工作内容

梳理各小区所有自有专项维修资金在存储期间的利息收益情况，厘清小区专项维修资金

在各利息结算时点所得利息收益数据等信息。

2.工作重点及注意事项

利息收据根据历史沿革产生的监管银行变更，监管银行不同计息方式不同。利息收益分

配原则必须满足《住宅专项维修资金会计核算办法》。

第六部分 数据要求

1.清理的数据结果，要满足“智慧”房产住宅维修资金子系统运行维护使用要求。

八、备注

1、海口市住宅专项维修资金自开始收缴以来，已历经多年，因历史沿革产生的问题，导致的

数据缺失、数据混乱等问题凸显，因此本项目涉及的数据清理、分析，需深入结合海口市住

宅专项维修资金历史特点及相关业务理解，最大程度上解决当前数据问题。

2、在已有数据的基础上，针对无法彻底完成数据清理的小区，需逐小区分析并出具相关小区

数据分析报告，提出进一步解决措施。
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