江源区发展和改革局 江源区住房和
城乡建设局关于核定白山市江源区住宅前期物业服务收费政府指导价格等
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（征求意见稿）

    为了规范我区住宅前期物业服务收费秩序，保障物业服务各方的合法权益，构建党建引领社区治理框架下的物业管理体系，营造和谐的物业服务市场环境，根据《中华人民共和国价格法》、《中华人民共和国民法典》、《吉林省物业管理条例》和《吉林省定价目录(2018年版)》等法律、法规规定，通过成本监审,综合考虑我区物业管理实际、物业服务成本、居民承受能力等因素，经研究，现将核定白山市江源区住宅前期物业服务收费政府指导价格等有关事宜通知如下:
一、适用范围
本办法适用于住宅前期物业服务收费。其中：住宅前期物业管理是指新建住宅物业出售前，由建设单位按照有关规定选聘前期物业服务人，签订书面前期物业服务合同，由其提供的物业服务。住宅前期物业服务收费政府指导价适用于前期物业服务合同约定的服务期限内，前期物业服务合同约定的服务期限届满或者前期物业服务合同终止即不适用。
二、服务等级的核定
(一)前期物业服务等级核定依据。吉林省地方标准
DB22/T1786-2013《普通住宅物业服务规范》文件规定。
(二)核定物业服务收费标准的原则。住宅前期物业服务收费应当遵循以下原则。实行政府指导价的原则;合理、公平、公开、质价相符的原则;根据服务等级确定收费标准的原则;在住宅前期物业合同中约定的原则。
三、服务内容和收费标准
(一)服务内容。前期物业服务收费是指物业企业按照前期物业合同约定，对房屋及配套设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序，向业主收取的费用。住宅前期物业服务成本构成一般包括以下部分:管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费等;物业共用部位、共用设施设备的日常运行、维护费用(不包括专项维修资金分摊费用)；物业管理区域清洁卫生费用;物业管理区域绿化养护费用;物业管理区域秩序维护费用;办公费用;物业服务企业固定资产折旧;物业共用部位、共用设施设备及公众责任保险费用;经业主同意的其他费用。
(二)实行政府指导价，即住宅前期物业服务收费实行政府指导价。
具体收费标准如下（不含电梯费）:
一级服务收费标准：0.80元-1.00/㎡月；
二级服务收费标准：0.6-0.80元/㎡月；
三级服务收费标准：0.40-0.60元/㎡月；
四级服务收费标准：0.30-0.40元/㎡月；
五级服务收费标准：0.25-0.30元/㎡月；
（三）电梯服务费。电梯运行维护费由电梯的维护费（材料、工时费）、检验检测费和电费等构成。各小区的物业服务企业应把实际发生的费用按户分摊收取，不得盈利。电梯维修费在房屋维修资金中列支。物业服务企业必须明码标价，定期公示，接受业主监督。
(四)实行市场调节价。别墅区和非住宅的前期物业实行市场调节价。主要依据业主的要求和所提供的服务内容、质量程度，按优质优价的原则由物业服务企业与业主协商议定。
四、计费方式
(一)采取包干制或薪酬式计费。住宅前期物业服务收费可以采取包干制或薪酬制计费方式。
(二)依据服务等级计费。政府指导价格标准依据物业服务等级及服务标准制定。
(三)计费内容。实行住宅前期物业服务费用包干制计费方式的,住宅前期物业服务费用的构成包括物业服务成本、法定税费和物业服务企业的合理利润。
(四)计费单位。前期物业服务计费的计价单位为元/㎡月。未办理不动产登记证的,以房屋买卖合同记载的建筑面积为准;已办理不动产登记证的,以不动产登记证记载的建筑面积为准。住宅前期物业服务收费原则上按月计收,实行预收物业费的,预收期限不得超过12个月(合同中另有约定的除外)。
五、其他事项
(一)收费事项公示公开。住宅前期物业服务收费应按政策规定实行明码标价，在物业管理区域公示栏、出入口或物业服务用房等显著位置和场所，将物业服务企业名称、服务内容与标准、收费标准、计费方式、计费起始时间和监督举报电话等有关情况进行公示。
(二)加强前期物业服务收费管理。市价格主管部门、物业行业主管部门和市场监督管理部门应各尽其责，加强住宅前期物业服务收费和服务标准的核准和监督管理。对违法、违规收费的，相关部门依据《中华人民共和国价格法》、《价格违法行为行政处罚规定》和《关于商品和服务实行明码标价的规定》等法律、法规予以处罚。
(三)本通知自2022年2月1日起执行。在此之前已签订住宅前期物业服务合同的，按约定的物业服务内容及物业服务收费标准执行。本通知实施后，新开盘销售的住宅前期物业服务收费标准按本通知规定执行。
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