附件2：

新平县普通住宅前期物业服务收费和保障性
公共租赁住房物业服务收费政府指导价
（征求意见稿）

为进一步规范前期物业服务收费行为，保障业主、物业服务企业的合法权益，促进物业服务行业健康发展，按照玉溪市住房和城乡建设局、玉溪市发展和改革委员会联合下发的《关于制定普通住宅前期物业服务收费标准的通知》（〔2023〕156号）要求，结合新平县实际情况，制定新平县普通住宅前期物业服务收费和保障性公共租赁住房物业服务收费政府指导价。
一、政府指导价政策依据及适用范围
（一）政策依据
1.《中华人民共和国价格法》；
2.《物业管理条例》（2018年3月第三次修订）；
3.《云南省物业服务收费管理实施办法》（云南省发展和改革委员会、云南省住房和城乡建设厅2011年第5号公告）；
4.《云南省物业管理规定》（云南省人民政府令第225号）；
5.《玉溪市物业管理办法》（玉政规〔2021〕1号）；
6.《政府制定价格成本监审办法》（国家发展和改革委员会第8号令）；
7.《物业服务定价成本监审办法（试行）》（发改价格〔2007〕2285号）。
（二）适用范围
普通住宅前期物业服务收费政府指导价适用于县域范围内未成立业主大会的普通住宅小区，保障性租赁住房小区参照普通住宅执行；保障性公共租赁住房物业服务收费政府指导价适用于县域范围内的保障性公共租赁住房。
二、前期物业服务收费等级参考标准
（一）管理分类与定价原则
物业服务收费实行分类管理。普通住宅和保障性公共租赁住房按是否配备电梯分为无电梯住宅和有电梯住宅两类；无电梯住宅按一费制收取；有电梯住宅以双费制为主，亦可由开发建设单位与物业服务人协商实行一费制。分级指导价按照“补偿成本、合理盈利、质价相符”的原则制定，具体实施规定如下：
1.服务等级设置。普通住宅和保障性公共租赁住房前期物业服务等级分四级（一级最高、四级最低），各级对应的服务内容与标准见附件，各级基准价见本部分第（二）（三）项，物业企业根据服务标准与服务能力确定等级。
2.浮动幅度。普通住宅上浮不超过10%，保障性公共租赁住房上浮不超过5%，下浮均不限；实际执行价格由物业服务人与开发建设单位按照双方确定的服务等级，在指导价范围内确定，并在物业服务合同中约定。
3.计费方式。基准价为物业服务基础费用。无电梯住宅按基准价实行一费制；配备电梯、二次加压供水、消防等设施设备的住宅，其设备维保、检测和运行费用按本部分第（四）项单列核算收取，以双费制为主。有电梯住宅开发建设单位与物业服务人协商一致实行一费制的，其设施设备费用打包并入基础服务费。物业服务收费计费面积按《云南省物业服务收费管理实施办法》规定执行。
4.单独定价门槛。分级指导价一级基准价上浮10%后水平为1.21元/平方米·月，小区单位物业服务定价成本高于1.21元/平方米·月以上的，其成本已超出分级指导价覆盖范围，按本部分第（五）项实行差异化单独定价，保障物业服务正常开展。
（二）普通住宅前期物业服务收费分级指导价标准
新平县普通住宅前期物业服务收费分级指导价如下表。
	表1 新平县普通住宅前期物业服务收费分级指导价（基础服务费）

	服务等级
	普通住宅（元/平方米·月）
	备注

	
	基准价
	最高价（上浮10%）
	最低限价
	

	一级
	1.10
	1.21
	不限
	此基准价不含电梯、二次加压供水、消防等设施运行维护费用

	二级
	0.94
	1.04
	不限
	

	三级
	0.74
	0.82
	不限
	

	四级
	0.48
	0.53
	不限
	


备注：房屋交付后空置的，经业主书面报备，可与物业服务人协商减免物业费，标准最高不超过收费标准的60%，在前期物业服务合同中载明。已竣工尚未出售或者尚未交付物业买受人的住宅物业，物业服务费用由建设单位全额承担。
（三）保障性公共租赁住房物业服务收费分级指导价标准
保障性公共租赁住房物业服务收费执行分级指导价标准，按照“补偿成本、适当微利”原则确定，充分体现社会保障属性。
	表2新平县保障性公共租赁住房物业服务收费分级指导价
（基础服务费）

	服务等级
	保障性公共租赁住房（元/平方米·月）
	备注

	
	基准价
	最高价（上浮5%）
	最低限价
	

	一级
	0.81
	0.85 
	不限
	此基准价不含电梯、二次加压供水、消防等设施运行维护费用

	二级
	0.66
	0.69
	不限
	

	三级
	0.52 
	0.54
	不限
	

	四级
	0.37 
	0.39
	不限
	


（四）电梯、二次供水、消防等设施设备费用
配备有电梯、二次加压供水、消防设施等设施设备的住宅的维保、检测和运行费用实行双费制单列核算，按照据实支出和“以支定收、收支平衡”的原则，由物业服务企业核算后向业主另行收取，不计入分级指导价。具体标准由物业服务企业按实际成本测算并向业主公示，参考区间如下：
	表3　设施设备费用参考区间

	收费项目
	参考区间（元/平方米·月）
	计费方式

	电梯运行维护费（含电费、维保、年检）
	0.08～0.4
	按配有电梯物业应收费面积分摊

	二次加压供水运行费（含电费、维保、清洗消毒）
	0.01～0.20
	按配有二次供水设施物业应收费面积分摊

	消防设施维保、检测费
	0.05～0.08
	按应收费面积分摊


备注：已移交供水企业实行专业运行维护的二次供水设施，其运行维护成本已计入供水价格，不得再向业主收取二次加压供水运行费。
（五）低密度住宅差异化单独定价
容积率≤1.5且单位物业服务成本≥1.21元/平方米·月的低建筑密度住宅，实行差异化单独定价。房地产开发企业或物业服务企业提出单独定价申请的，经定价机关联审通过后开展物业服务定价成本监审，通过门户网站向社会公布实施。
三、其他收费规范
1.业主对房屋进行装饰装修的，物业服务人与业主应签订协议明确装修保证金的金额、用途及双方权益，装修保证金每户不得超过3000元；装修完成后经检查验收未违反相关规定的，装修保证金应自验收合格之日起10日内全额无息退还。
2.业主装修产生的装修垃圾和渣土规范清运，物业服务人不得向业主收费。
3.利用物业管理区域内共有部位、共用设施设备开展经营活动（含临时停车、广告、场地租赁、快递柜、自动售货机投放等）产生的经营收益，普通住宅小区可委托物业服务企业运营、单独建账，物业服务企业扣除合理运营成本后，剩余收益归属全体业主，物业定期公示收支明细。  
保障性住房在物业服务企业扣除合理运营成本后，结余部分归保障性住房产权管理单位（运营管理单位）所有，作为小区公共收益，专项用于小区共用设施设备维修养护。
四、相关配套措施
（一）加强前期物业服务前置审核及收费备案管理
房地产开发企业与物业服务企业应本着诚信、平等、合理、质价相符的原则，在上述参考标准范围之内，通过招投标或协议选聘程序约定物业服务收费标准；房地产开发企业通过招投标选聘前期物业的，发布招标公告前须将招标公告、招标文件报县住房城乡建设主管部门审核备案，审核通过后再发布；采取协议选聘的，前期物业服务合同报送县住房城乡建设主管部门审核备案，审核通过后方可签约。新建商品房的前期物业服务合同，房地产开发企业应向县住房和城乡建设局备案。
（二）做好政府指导价宣传解释工作
县住房和城乡建设局及各乡镇（街道）应认真做好普通住宅前期物业服务收费和保障性公共租赁住房政府指导价公示和解释工作，开展多种形式的宣传，让房地产开发企业、业主和物业服务企业充分了解政府指导价的内容和制定意义。
（三）建立健全部门协同联动机制
各相关部门应当建立高效的协同联动机制，加强物业服务及收费行为监督检查，建立违法行为投诉、处理和回复制度，在物业管理区域内集中公布联系方式，物业服务企业要按照规定做好明码标价及收费公示工作。
五、执行时间
新平县普通住宅前期物业服务收费和保障性公共租赁住房物业服务收费政府指导价自2027年××月××日起执行。
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