关于贯彻落实大丰市物业服务收费管理实施办法有关问题的通知
大价发〔2013〕30号
 
各有关物业服务人：
根据《物权法》、《江苏省物业管理条例》、《江苏省物业服务收费管理办法》等法律法规规定，结合我市物业服务的实际情况，市政府研究制定了《大丰市物业服务收费管理实施办法》，下发了《大丰市人民政府关于印发〈大丰市物业服务收费管理实施办法〉的通知》（大政规发〔2013〕3号）文件。为认真贯彻落实物业服务收费管理政策，切实维护物业服务人和业主的合法权益，现就有关问题通知如下：
一、对前期物业服务收费的管理
（一）、前期物业服务实行招投标竞争方式的，其前期物业服务收费标准执行政府指导价，实行备案管理。今后，房地产开发企业和物业服务企业在设计制作住宅小区前期物业服务招投标文件时，必须对照市政府大政规发〔2013〕3号文件有关规定，专门对物业服务质量和等级进行说明，市住建、物价部门将在招投标过程中对物业服务企业的服务质量和等级进行评审。物业服务企业中标后，房地产开发企业和物业管理企业必须于商品房销售前，在售房大厅和物业管理办公场所醒目位置对前期物业服务质量和等级进行公示，并对开展物业服务工作后保持物业服务质量公开承诺，保障购房人对物业服务有关情况的知情权。公示的内容必须与招投标文件中的服务质量和等级相一致。同时至少提前15日向市住建局申请对前期物业管理中标情况进行备案，至少提前10日向市物价局申请对前期物业服务收费标准进行备案。未经备案，一律不得擅自收取物业服务费用。物业服务收费标准申请备案时需提供以下资料：
1、大丰市住宅小区物业服务收费备案申请表（详见附件）；
2、物业服务企业的工商营业执照（复印件）；
3、物业服务企业的资质证明（复印件）；
4、中标通知书（复印件）；
5、物业服务企业对小区前期物业服务质量和等级公示的影像资料；
6、物业服务企业对保持小区物业服务质量的承诺书；
7、物业行政主管部门对前期物业管理中标备案表；
8、开发企业与物业服务企业双方签订的前期物业服务合同；
9、其他有关资料。
（二）、房地产开发企业以协议方式选聘物业服务企业的，其前期物业服务收费标准执行政府指导价，实行审批管理。房地产开发企业与物业服务企业双方签订的前期物业服务合同中，必须对照市政府大政规发〔2013〕3号文件有关规定，专门对前期物业服务质量和等级进行说明，市物价、住建部门将对物业服务企业的服务质量和等级进行评审。房地产开发企业和物业服务企业必须于商品房销售前，在售房大厅和物业管理办公场所醒目位置对物业服务质量和等级进行公示，并对开展物业服务工作后保持物业服务质量公开承诺，保障购房人对前期物业服务有关情况的知情权。公示的内容必须与双方签订的前期物业服务合同中的服务质量和等级相一致。同时至少提前15日向市住建局申请对前期物业管理情况进行备案，至少提前10日向市物价局申请对前期物业服务收费标准进行审批。未经审批，一律不得擅自收取物业服务费用。申报审批时需要提供以下资料：
1、大丰市住宅小区物业服务收费审批申请表（详见附件）；
2、物业服务企业的工商营业执照（复印件）；
3、物业服务企业的资质证明（复印件）；
4、物业服务企业对小区物业管理服务质量进行公示的影像资料；
5、物业服务企业对保持小区物业服务质量的承诺书；
6、物业行政主管部门对前期物业管理的备案证明；
7、开发企业与物业服务企业双方签订的前期物业服务合同；
8、其他有关资料。
（三）、对2013年6月1日之前已实施物业管理、目前仍处于前期物业管理阶段的物业服务收费，由物业服务企业将目前执行的所有物业服务收费标准报市住建、物价部门备案。未经批准，物业服务收费标准一律不得擅自提高。申报备案时需要提供以下资料：
1、大丰市住宅小区物业服务收费备案申请表；
2、房地产开发企业与物业服务企业签订的前期物业服务合同（复印件）；
3、物业服务企业与购房者签订的前期物业服务合同（多层、小高层、高层各一份，复印件）
物业服务合同期限届满后，执行新的物业服务收费管理办法。
各物业服务企业应对前期收取的物业服务收费情况开展自查自纠，对违反法律法规规定收取的物业服务费，应立即组织清退。市住建、物价部门将对群众反映强烈的区域和单位进行重点检查，对违法收费行为将予以严肃查处。
二、对业主大会或业主代表大会成立后的物业服务收费管理
按照市政府大政规发〔2013〕3号文件有关规定，对业主大会或业主代表大会成立后的物业服务收费，是否实行政府指导价，由业主大会或业主代表大会决定，物业服务收费实行备案管理。申报备案时需要提供以下资料：
1、大丰市住宅小区物业服务收费备案申请表；
2、业主大会或业主代表大会决议；
3、业主委员会与物业服务人签订的物业服务协议；
不管是前期物业服务还是业主大会或业主代表成立后的物业服务，各物业服务人在取得物价部门对物业服务收费标准备案的文件后，必须将物业服务收费标准以及物业服务收费备案文件在收费场所醒目位置进行公示。
三、对公共能耗费用的管理
新的物业服务收费管理办法明确了公共能耗费用的适用范围，市政府大政规发〔2013〕3号文件第十二条规定：物业管理区域内的住宅电梯、二次供水等设备运行及维护费以及公共照明、公共用水等纳入代收代交费用，由物业服务人单独列帐，合理、公开分摊。市政府对规范物业服务人收取公共能耗费用工作十分重视，第15次市长常务会议专门讨论了物业服务人收取公共能耗费用的有关情况，要求予以明确细化，公开透明。从本通知下发之日起，此前所有以各种形式收取的公共能耗费用，凡不符合上述适用范围的，应一律停止，违反规定擅自扩大收取范围、有结余不向业主结算的，应主动向业主实施清退。今后，各物业服务人对公共能耗费用的收取，必须按照新的物业服务收费管理办法第十二条规定执行，同时要每季度定期公布实际发生的费用，预收期限届满时，必须主动向业主结算分摊费用。今后，有关职能部门将重点监督检查公共能耗费用的政策执行情况，对扩大范围乱收公共能耗费用、不按规定定期公布以及公共能耗费用结余不向业主结算等违法行为，将予以严肃查处。
四、适时调整物业服务等级标准和收费标准
按照《江苏省物业管理条例》第五章第四十九条规定，市住建、物价部门将从新的物业服务收费管理办法开始实施起，综合考虑物业服务平均成本、最低工资标准调整幅度以及消费指数变动情况，每三年内对物业服务等级标准和相对应的政府指导价基准价与浮动幅度进行评估，并根据评估结果，适时向市政府提出调整建议。
以上通知，希认真贯彻执行。
附件：1、大丰市住宅小区物业服务收费审批申请表
      2、大丰市住宅小区物业服务收费备案申请表
      3、前期物业管理中标备案表
 
大丰市物价局      　　  大丰市住房和城乡建设局 
2013年5月27日
