河源市物业服务收费政府指导价调整方案

（征求意见稿）
为完善我市物业服务收费价格形成机制，促进物业服务行业健康发展，根据《广东省物业管理条例》《广东省定价目录（2018版）》《广东省物价局、广东省住房和城乡建设厅关于物业服务收费管理办法》（粤价〔2010〕1号）等规定，制定如下方案。

一、基本情况

（一）行业发展情况

近年来我市物业服务行业发展迅速，全市共有物业服务企业198家，从业人员1万多人。我市物业住宅小区约405个，已成立业主委员会的约104个，约占25.6%。按现行物业管理规定，前期物业管理阶段的新建住宅物业，建设单位须通过招投标或者协议方式选聘物业服务企业，按程序在前期物业服务合同中明确物业服务收费标准。
（二）价格管理情况

1、管理范围和价格管理形式。根据《广东省定价目录（2018版）》《广东省物价局、广东省住房和城乡建设厅关于物业服务收费管理办法》（粤价〔2010〕1号）《河源市物业服务收费管理实施细则》（河发改价格〔2014〕279号）等有关规定，我市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。业主大会成立之前的住宅（含自有产权车位、车库）物业服务收费实行政府指导价。别墅（低层住宅，指地面建筑层数小于或等于3层的住宅）、业主大会成立之后的住宅（含自有产权车位、车库）及其它非住宅物业服务收费实行市场调节价。

2、收费标准。实行政府指导价的物业服务收费，具体标准由物业服务企业在我市指导价范围内，根据物业服务实际情况与业主协商确定，并在物业服务合同中约定。实行市场调节价的物业服务收费，具体标准由物业服务企业与业主双方协商确定。前期物业管理阶段的新建住宅物业，建设单位通过招投标或者协议方式选聘物业服务企业的前期物业服务收费，应当按照政府指导价的有关规定执行。

现行市区政府指导价从2006年1月1日起执行，具体标准如下： 

	住宅物业管理

服务等级
	多层、高层住宅（元/平方米·月）

	
	有电梯
	无电梯

	一级
	1.1
	0.70

	二级
	0.90
	0.50

	三级
	0.70
	0.30

	注：以上指导价可上浮不超过30%，下浮不限；含公共水电费。


二、调整理由和依据

（一）调整理由。调整我市物业服务收费标准，主要考虑如下因素。一是为了促进行业健康发展。我市现行住宅物业服务收费政府指导价从2006年1月1日起实行，至今已近15年。在此期间，我市物业服务模式、服务要求、服务成本等都发生很大变化。人工费用、清洁卫生、设施运行维护、物料费用等服务成本上涨幅度很大。尤其是占物业服务成本比重超过50%的人工费用影响更是明显，单从最低工资标准对比，已从2006年的500元/月提高到目前的1410元/月，上升幅度很大。由于指导价未能及时疏导企业成本上升压力，出现成本与收费倒挂现象，部分企业通过降低服务标准等方法降低成本，物业服务双方的价费矛盾日益增加，不利于行业发展和保障业主利益。二是我市政府指导价相对较低。对比周边梅州、茂名、揭阳、潮州等同类地区，我市物业服务收费政府指导价属最低水平，与经济社会发展和行业发展水平不相适应，对此市住建部门和河源市物业协会均提出了调整指导价的建议。三是规范价格管理行为的需要。根据推进价格机制改革的要求，对于确需由政府管理的少数商品和服务价格，要充分尊重市场价格规律，加快建立反映市场供求关系的定价机制。原服务等级标准与现行物业管理不相适应，突破政府指导价的定价规则也不够合理，需要建立更加合理、可行的物业服务政府指导价管理方式。鉴于以上情况，有必要根据目前物业服务成本变化等情况，适当调整政府指导价，促进行业健康发展。

（二）政策依据。根据《物业服务收费管理办法》《广东省物业管理条例》《广东省定价目录（2018版）》《广东省物价局、广东省住房和城乡建设厅关于物业服务收费管理办法》（粤价〔2010〕1号）、《河源市发展改革局、河源市住房和城乡建设局印发河源市物业服务收费管理实施细则》（河发改价格〔2014〕279号）等规定。

三、成本核算和政府指导价测算情况

市价格成本调查队对市区（含源城区和江东新区）住宅物业服务收费2018-2019年度的成本情况进行了核算，并在此基础上，对住宅物业政府指导价（基准价）进行了测算，具体如下： 

	服务

等级
	项 目
	无电梯住宅物业（元/平方米）
	有电梯住宅物业（元/平方米）

	一级
	平均定价单位成本
	1.19
	1.37

	
	利润
	0.119
	0.137

	
	税金及附加
	0.074
	0.085

	
	合计
	1.38
	1.59

	二级
	平均定价单位成本
	1.11
	1.35

	
	利润
	0.111
	0.135

	
	税金及附加
	0.069
	0.084

	
	合计
	1.29
	1.57

	三级
	平均定价单位成本
	0.77
	1.00

	
	利润
	0.077
	0.10

	
	税金及附加
	0.047
	0.062

	
	合计
	0.89
	1.16


注：1、利润按成本利润率10%计算；2、税金包括增值税、所得税、城市建设税、教育附加、地方教育附加等。

四、调整方案

（一）政府指导价调整方案

根据物业服务成本和普通住宅物业服务内容等情况，并考虑经济社会发展及社会承受能力等因素，拟定如下调整方案：

	物业服务等级
	基准价

（元/平方米）
	浮动幅度
	上浮后最高标准（元/平方米）

	一级
	带电梯
	1.6
	不超过20%
	1.92

	
	无电梯
	1.3
	
	1.56

	二级
	带电梯
	1.5
	
	1.80

	
	无电梯
	1.1
	
	1.32

	三级
	带电梯
	1.2
	
	1.44

	
	无电梯
	0.8
	
	0.96


备注：浮动幅度为最高上浮幅度，下浮幅度不限，具体收费标准由业主与物业管理企业根据规定的基准价和浮动幅度在物业服务合同中约定。
（二）配套措施

1、保障性住宅物业服务收费执行政府指导价。我市保障性住宅物业服务收费执行政府指导价标准。保障房主管部门可根据保障对象、保障房房源等实际情况，对保障对象物业服务费实行优惠政策，具体方式由保障房主管部门确定。

2、明确和规范物业服务收费调整行为。前期物业管理阶段选聘并按规定在政府指导价范围内约定物业服务收费标准。在政府指导价范围内调整、变更的，物业服务双方应按照《物权法》《广东省物业管理条例》等规定，经专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人数过半数的业主同意，并在物业服务合同中重新约定后执行，物业服务企业不得擅自调整物业服务收费标准。物业服务双方需突破政府指导价而变更或调整收费标准的，须按规定成立业主大会后进行，物业服务收费相应实行市场调节价。

3、调整范围。此次调整（市区）物业服务政府指导价范围含源城区、江东新区和市高新区。其余各县可在不高于市区政府指导价内根据实际制定本县政府指导价并向社会公布。
五、影响分析

（一）政府指导价调整情况。近年东莞、佛山、揭阳、潮州、江门、云浮等周边市已相继上调政府指导价标准。我市拟定政府指导价在同类地区中仍处于中等偏低水平。之前我市核定突破政府指导价的标准大多在1.8元/平方米·月水平，方案拟定的指导价已基本覆盖。

（二）对业主住户影响。一是明确了保障性住宅物业服务收费管理政策，保障房主管部门可根据保障对象、保障房房源等实际情况，对保障对象物业服务费实行优惠，有利于降低保障对象的负担。二是对原有物业服务收费标准影响不大。原有物业服务收费标准已在合同（协议）中约定或经价格主管部门原核定突破政府指导价的，可按原标准继续执行。需调整、变更的，物业服务双方应按照《物权法》《广东省物业管理条例》等关于召开业主大会会议的程序和要求进行，经专有部分占建筑物总面积过半数的业主且占总人数过半数的业主同意，并在物业服务合同中重新约定后执行，业主有更大主导权。因此，调整政府指导价后对原有物业服务收费标准影响不大。三是新建住宅物业服务收费政府指导价最高价格比现行标准有所提高，会使物业服务双方约定具体收费标准时的空间增大。但由于新建物业服务实行招投标制度，可通过公开招投标方式，根据服务内容、服务质量等选聘物业服务企业和约定收费标准，促进费用与服务水平相适应。

附件：河源市物业服务等级内容和标准
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