临泽县普通住宅小区物业服务收费标准
（征求意见稿）

县有关部门，各物业公司：
[bookmark: _GoBack]     为进一步规范全县物业服务收费行为，维护业主和物业服务企业的合法权益，促进我县物业服务行业健康发展，根据《中华人民共和国民法典》《中华人民共和国价格法》《物业管理条例》《甘肃省物业管理办法》和省发展改革委、省住建厅、省市场监管局《关于进一步加强物业服务收费管理工作的通知》（甘发改价格〔2023〕5号）、《甘肃省定价目录（2022版）》等法律、法规和规定，现就规范临泽县物业服务收费行为有关问题通知如下：
一、物业服务收费内容
物业服务收费，是指物业服务企业按照物业服务合同的约定，对房屋及其配套的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，向业主或物业使用人所收取的费用。
二、物业服务收费管理
物业服务收费根据不同物业的性质和特点，分别实行政府指导价和市场调节价。普通住宅小区（含保障性住房）物业服务收费标准实行政府指导价，成立业主委员会具备协商议价条件的除外。普通住宅以外的建筑物物业服务收费实行市场调节价。业主将住宅改变为经营性用房的，除遵守法律、法规以及管理规约外，应当经有利害关系的业主同意，其物业服务收费实行市场调节价。
三、物业服务收费标准与物业服务星级标准相对应
临泽县普通住宅物业服务收费基准价对应市住建局、市发展改革委、市市场监管局、市公安局、市消防救援支队联合印发的《张掖市住宅小区物业服务星级标准（修订）》（市住建〔2025〕103号），普通住宅物业服务由高到低分为四个等级，四星级最高、一星级最低；星级服务等级越高，对应的物业服务收费基准价越高。
临泽县普通住宅物业服务收费基准价
四  星               单位：元/㎡/月
	等级
	四星A类
	四星B类
	四星C类

	楼层
	高层
	多层
	高层
	多层
	高层
	多层

	收费标准
	1.7
	0.65
	1.65
	0.62
	1.6
	0.58

	三  星

	等级
	三星A类
	三星B类
	三星C类

	楼层
	高层
	多层
	高层
	多层
	高层
	多层

	收费标准
	1.5
	0.55
	1.45
	0.5
	1.4
	0.45

	二  星

	等级
	二星A类
	二星B类
	二星C类

	楼层
	高层
	多层
	高层
	多层
	高层
	多层

	收费标准
	1.3
	0.4
	1.2
	0.36
	1.1
	0.33

	一  星

	楼层
	高层
	多层

	收费标准
	0.9
	0.3


四、物业服务收费标准的约定
实行政府指导价的物业服务收费，由开发建设单位、业主等委托方根据物业服务特点、服务要求、服务项目，拟定星级服务等级，在相应星级服务等级的收费基准价内通过招投标或与物业服务企业协商确定具体收费标准，并在物业服务合同中约定。对新建经济适用住房等保障房项目（小区），不得约定四星级服务和对应的收费标准。前期物业或新建小区收费，以《物业服务合同》中约定收费标准执行。建设单位依法与物业服务人订立的前期物业服务合同约定的服务期限届满前，业主委员会或者业主与新物业服务人订立的物业服务合同生效的，前期物业服务合同终止。
实行市场调节价的物业服务收费，由业主、业主委员会或业主大会与物业服务企业协商确定服务内容和具体收费标准。
占用小区公共部位、公用设施设备开展经营收益，已成立业主委员会（物业管理委员会）的，由业主委员会（物业管理委员会）与物业服务企业协商约定分配比例；没有约定或者约定不明确的，按照业主专有部分面积所占比例确定。小区公共收益由物业服务企业单独建账。 
五、物业费计算
物业服务费按房屋所有权证登记的房屋建筑面积计算。未办理房屋所有权证的，以售房合同中约定的建筑面积计算。未计入产权面积的附属房屋不得收取物业服务费，但改变设计用途用于经营的除外。
六、物业服务收费标准的调整
未成立业主委员会的小区，需调整物业服务收费标准，可以通过召开业主代表大会、成立临时物业管理委员会讨论或直接向业主征求意见等方式明确新的星级服务等级和收费标准。新的星级服务标准和收费标准，应当在物业管理区域内显著位置公示不少于十五天，在征得入住业主过半数（以户为单位）同意的情况下生效。
七、其他收费
二次供电转供费：根据省发展改革委、省住建厅、省市场监管局《关于进一步规范非电网直供电价格行为有关工作的通知》（甘发改价格〔2021〕508号）相关规定执行。管辖用户在1000户及以下的每千瓦时收取0.04元；1001户至3000户的每千瓦时收取0.03元；3001户及以上的每千瓦时收取0.02元。
安装非分时计量电表的工商业用户，合理线损最大上浮幅度为10%。
八、物业服务收费公示
物业服务企业应当在物业管理区域内显著位置设置固定公示栏，公示服务企业名称、服务内容、服务标准、收费标准、收费依据以及市场监管部门的投诉电话12315等内容，接受业主的监督。不得向业主或者物业使用人收取任何未予标明的费用。服务内容、服务标准严格按《临泽县住宅小区物业服务星级标准（修订）》进行公示。
九、相关要求
1.各基准价为最高指导价，下浮不限，具体收费标准由《物业服务合同》约定。
2.同一住宅区内有高层住宅及多层住宅的，按其公共设施设备等硬件条件及服务水平，分别确定相应等级收费标准。
3.高层带电梯住宅第1层或未设置电梯出入口的其它楼层，约定标准时应降低25%，但需乘电梯才能到达公共区域的除外。
4.与电梯相关的电费、维护费用等已包含在物业服务收费中，但大修、中修和更新、改造费用除外。
5.高层住宅不设电梯的参照多层住宅确定收费标准。多层住宅加装电梯的，由有利害关系的业主与物业服务企业协商约定相关收费标准。
6.物业管理区域内照明、景观、消防、安防、电梯等归属业主共有公共配套设施设备的用水、用电费用以及电梯维护保养和年检费用计入物业服务费成本，不得单独收取。
7.物业服务收费按月收取，经业主同意，也可按季或年收取。
8.小区业主委员会（或物业管理委员会）应依法召开业主大会选聘物业服务企业，并在《物业服务合同》中约定收费标准，物业服务企业应遵循质价相符原则提供与星级标准相匹配的物业服务。
9.对于未经业主大会程序选聘的物业服务企业，由临泽县物业服务标准化建设考核小组限期对其服务标准与收费标准进行考评；未通过考评的，自动降一级处理并执行相应标准。 
10.物业管理区域内的机动车停放服务收费按照县发改局住建局市场监管局转发张掖市发展和改革委员会等三部门关于印发《张掖市住宅小区机动车停放服务收费管理办法》的通知》（临发改字〔2023〕193号）有关规定执行。
十、执行时间
本通知自印发之日起执行。物业服务收费标准与本通知规定不一致的，以本通知为准。期间如遇国家、省、市政策调整，以国家、省、市政策为准。对于本标准实施前已签订物业服务合同且期限未满的，暂按照原合同约定执行，待星级评定后，按星级对应的收费标准执行。

