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今日聊城

聊城物业收费管理实施办法 出台，“十一”起施行
“办法”对物业服务收费的预收时间、闲置房如何收费等 多项内容进行了详细规定

抢眼·主打

本报聊城8月6日讯(记者 谢
晓丽 张召旭) 为规范聊城物业
服务收费行为，维护业主、物业使
用人、物业服务企业合法权益，聊
城市研究制订了《聊城市住宅物
业服务收费管理实施办法》，日前
该办法公布，适用于聊城市行政
区域内的住宅物业服务收费及监
督管理，自今年10月1日起施行，
有效期至2019年9月30日。

住宅物业服务收费即物业服
务企业按照物业服务合同的约
定，对住宅小区内的房屋及配套
的设施设备和相关场地进行维
修、养护、管理，维护物业管理区
域内的环境卫生和相关秩序，向
业主或者物业使用人收取的费
用。

记者注意到，该办法共有33
条内容，提倡业主通过公开、公
平、公正的市场竞争机制选择物
业服务企业，鼓励物业服务企业
开展争当的价格竞争，禁止价格
欺诈，促进物业服务收费通过市
场形成。

按照规定，住宅物业服务收
费根据住宅的种类、特点及物业
服务阶段，分别实行政府指导价

和市场调节价。普通住宅前期物
业服务费、停车服务费、车位租赁
费实行政府指导价。东昌府区、经
济技术开发区、高新技术产业开
发区和江北旅游度假区的基准价
格及浮动幅度由市价格主管部门
会同市住房城乡建设主管部门制
定，报市人民政府批准并每年向
社会公布；各县(市)价格主管部门
会同同级物业主管部门制定本行
政区域内的基准价格及浮动幅
度，报同级人民政府批准并报市
价格主管部门备案后向社会公
布。前期物业服务费、停车服务费
具体的收费标准，由建设单位与
物业服务企业在相应服务等级规
定的基准价和浮动幅度内约定。

非普通住宅以及业主大会成
立后的普通住宅物业服务收费、
停车服务费实行市场调节价，由
业主委员会或全体业主与物业服
务企业协商约定，并报当地价格
主管部门和物业主管部门备案。

普通住宅物业服务成本包
括：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、维护和检测费用；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、安全防范费用；办公
费用；物业服务企业的固定资产
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。

物业共用部位、共用设施设
备的维修、更新和改造费用，应当
通过专项维修资金予以列支，不
得计入物业服务支出或者物业服
务成本。物业管理区域内共用部
位主要包括住宅的基础、承重墙
体、柱、梁、楼板、屋顶以及户外的
墙面、门厅、楼梯间、走廊通道等；
公共设施设备主要包括电梯、天
线、照明、消防设施、绿地、道路、
路灯、沟渠、池、井、公益性文体设
施和共用设施设备使用的房屋
等。

供水二次加压设备运行电费
和供热换热站加压设备运行电
费、水费由供水、供热单位承担，
不得列入物业服务成本。

该办法对物业服务收费的预
收时间、闲置房如何收费、小区停
车管理费等多项内容进行了详细
规定，本报将一一解读。

随着城市的不断发展，高层
住宅楼越来越多，6层或7层以上的
住户想要吃水或者供暖，就得需
要二次加压，否则以正常设备的
电机扬程根本达不到。

以供水为例，记者走访城区多
个高层住宅小区发现，大部分的高
层6楼以上的住户水费都要高出不
少。现代大厦业主刘先生表示，他
们小区高层住户没方水要多交0 . 5

元的二次加压费，城区阿尔卡迪亚
小区、北顺新城、水城华府等多个
高层小区在收取水费的同时都收
取了不同的二次加压费用，一些相
对较老的小区也要缴纳一部分自

来水损耗费用。目前，自来水公司
与小区结算水费都是按照贸易总
表上的用水量进行结算，加压费都
是物业自己收取。

相比之下，到了冬季，一些高
层住宅小区想要供暖也得进行二
次加压，而城区高层有些小区按
照政府定价收取采暖费，二次加
压费不再另收，但也有些小区需
要收取部分加压费，而且这部分
费用也不低。以城区锦绣园小区
为例，他们小区6楼以上的住户取
暖费按照建筑面积27元/㎡收取，
比政府定价高了4块钱。“说实话，
这部分钱收的有些不合理，我认

为即使收加压电费，也应该按照
实际用电量收取，不能按照房屋
建筑面积收取，而且像西湖馨苑
等一些高层住宅，他们根本没有
收供热二次加压电费。”该小区业
主赵女士对于物业的做法并不认
可。

对于供水二次加压电费，该
办法有了明确的规定，供水二次
加压设备运行电费和供热换热站
加压设备运行电费、水费由供水、
供热单位承担，不得列入物业服
务成本。也就是说，这部分加压费
不能再向业主收取，而应该向自
来水公司或供热公司收取。

热点解读>>

二二次次加加压压费费不不得得向向业业主主收收取取

近几年来，私家车日益增
多，小区停车难一直是困扰业主
的问题。在采访中，记者了解到，
有很多市民有车不敢开，担心回
家晚没地放车。为缓解停车难的
问题，不少小区物业利用公共绿
地、公共道路或者其他公共区域
改造成停车位出租给业主使用。

家住振兴路一小区的李女
士向记者投诉，近期物业又制定
了一项新的收费，叫停车管理
费。李女士很不解，我自己买的
停车位，为何还要缴纳停车管理
费？

车位租赁费的价格如何制
定，利用公共部位取得的收益如
何分配，买了私家车位的业主应
不应该缴纳停车管理费。该办法
都有明确的规定。

该办法规定，物业管理区域
内规划用于停放汽车的共有车
库内的车位产权人或承租人应
当交纳停车服务费。停车服务费
包括车库、车位的设施设备运行
及维护、保洁、秩序维护、购买公
众责任保险等发生的费用。已购
买或承租车位但未停放车辆半

年以上的，经车位产权人或承租
人与物业服务企业确认后，停车
服务费按不低于实际执行标准
的70%由双方约定执行。

占用物业管理区域内业主
共有道路或者其他场地停放汽
车的，应当交纳车位场地使用
费，收费标准由业主大会综合考
虑车库租赁费的价格等因素确
定。业主大会成立前,经半数以上
业主同意 , 车位场地使用费收
取标准按当地价格主管部门制
定的车位租赁费标准执行。

车位场地使用费以及其他
公共部位收益资金归全体业主
共有，主要用于补充相关物业管
理区域的物业维修专项资金，物
业服务企业应当定期在物业管
理区域显著位置公示共有收益
的收支账目，接受全体业主监
督。

车位租赁费、停车服务费和
场地使用费应当按月收取。物业
合同另有约定的，车位租赁费、
停车服务费和场地使用费可以
预收，但预收时间一般不得超过
半年。

小小区区内内占占道道停停车车要要交交场场地地费费

为保障业主安全，便于物业管
理，不少小区物业公司安装了门禁
系统，实行出入卡制度，业主必须
持卡才能开车回家。围绕着一个小
小的门禁卡，却引起了不少纠纷。

“我们小区的门禁卡还要收管理
费”、“物业要收门禁卡押金”……

陈先生告诉记者，他所居住的
小区在两个月前安上了门禁系统，
但却要交纳100元钱购买门禁卡，

陈先生认为这个钱不该交，但不买
门禁卡，进不去小区门，迫于无奈，
陈先生花了200元买了两个门禁
卡。

对于车辆出入卡管理，该办
法有明确规定。物业服务企业对
车辆实行出入证 (卡 )管理的，应
当为业主或者物业使用人免费
配置出入证(卡)。因遗失、损坏需
要补办证 (卡 )的，可以据实收取

工本费，除此之外不得再另行收
取押金、门禁系统管理费、运行
费等。

除了为业主送货、维修等之外
的外来车辆，停放超过2小时的，物
业服务企业可以收取一定费用，收
费标准经业主大会同意后，报当地
价格主管部门备案。未成立业主委
员会的，报当地价格主管部门审核
后执行。

门门禁禁卡卡收收费费不不是是想想收收就就能能收收

近年来，聊城高层住宅如
雨后春笋般拔地而起。但高层
必不可少的设施——— 电梯在
使用费用上却存在不少问题。
各小区收取电梯费的办法五
花八门，有的小区按照楼层高
低收取，有的由业主平摊，有
的就直接包含在了物业费里
面。

新东方龙湾小区业主张
先生说，他们小区没有单独收
取电梯费，电梯运行电费都是
包含在物业费里面的。家住中
通·领秀城的王女士说，小区
的电梯费按照楼层高低收取，
楼层低按0 . 8系数交，楼层高
则按1或1 . 2的系数。她家住最
高层，交的电费比低楼层多出
不少。“我们小区收取电梯费
的方法和阿尔卡迪亚小区小
区差不多。”

除了按照楼层系数收费
之外，城区翠堤湾等小区都是
按照刷卡次数收费，而且楼层
高低不同收费标准也不一样。

以翠堤湾小区为例，1-6层5

分，7-12层8分，13-17层1毛，
刷卡一次，扣费一次；以城区
北顺新城小区为例，由按刷卡
次数收费到包月收费。

对于电梯费，2009年10月
1日起施行的《聊城市物业服
务收费基准价和浮动幅度》
中指出，小区按服务等级收
费，带电梯的住宅与不带电
梯的住宅收费标准不同，带
电梯住宅费用较高一些，带
电梯住宅物业费包含电梯运
行电费、年检费、日常维护修
理费用。

而新出台的《聊城市住宅
物业服务收费管理实施办法》
规定，普通住宅物业服务成本
包括物业共用部位、共用设施
设备的日常运行、维护、检测
费用，电梯正好在公用设备之
内，也就是说，高层住宅所收
取的物业费中包含了电梯运
行电费，物业公司不能再单独
收取。

电电梯梯运运行行电电费费不不应应单单独独收收取取
房房屋屋闲闲置置超超一一年年物物业业费费按按7700%%收收

房子交工了，但业主没去住，
该不该收物业费？这个问题一直是
业主和物业关注并且争执的问题。

家住湖南路一小区的陈先
生告诉记者，他的房子2013年9月
份交工，交工当天物业便收取了
一年的物业费。但因为他现在外
地工作，所以房子一直处于闲置
状态。“我没住进去，没使用电
梯，没制造垃圾，我觉得我不应
该交物业费。”

记者采访了解到，此前因为没
有统一的标准，大多数小区按照全
额收取，引起了业主不满。对于这
个问题，该办法作了详细解释。

该办法规定，房屋交付后空
置一年以上的，经业主或物业使
用人与物业服务企业确认后，按
照物业服务费执行标准的70%收
取;一年内(含一年)的物业服务收
费标准按照全额收取。合同另有
约定的，从其约定。

此外，前期物业管理住宅小
区，因开发建设单位分期开发、
分批交付使用的原因，造成小区

配套设施和绿化环境等未能达
到购房合同约定标准的，物业服
务收费应当适当减免，减免比例
不低于30%，差额部分由建设单
位补偿物业服务企业。

在办理前期物业服务收费
核准手续之前，建设单位或物业
服务企业不得向业主收取前期
物业服务费；此期间产生的物业
管理费用，由建设单位承担，其
支付金额和支付方式应在前期
物业服务合同中约定。

在办理前期物业服务收费
核准手续后，建设单位自有房
屋、未售出房屋或已售出但未交
付业主的房屋的前期物业服务
费由建设单位支付。已交付业主
的房屋，其前期物业服务费自交
付业主之日次月开始，由业主按
月支付。业主收到书面交付通知
后，在通知期限内无正当理由不
办理交付手续的，视为交付。

物业服务合同有约定的，物
业服务费可以预收，预收时间一
般不超过半年。

▲根据征求
意见稿,占用物业
管理区域内业主
共有道路停放汽
车,应交纳车位场
地使用费。图为
城区一小区内的
公共道路上停放
了不少私家车。

本报记者
张召旭 摄

北顺新城
小区电梯目前是
按月单独收费。

本报记者
张召旭 摄

相关链接

“办法”内容摘录

第十五条 房屋交付后
空置一年以上的，经业主或
物业使用人与物业服务企业
确认后，按照物业服务费执
行标准的70%收取 ;一年内
(含一年)的物业服务收费标
准按照全额收取。合同另有
约定的，从其约定。

第十七条 物业管理区
域内规划用于停放汽车的共
有车库内的车位产权人或承
租人应当交纳停车服务费。
停车服务费包括车库、车位
的设施设备运行及维护、保
洁、秩序维护、购买公众责任
保险等发生的费用。车位产
权人或承租人对汽车或非机
动车辆有看管要求的，应当与
物业服务企业另行签订书面
车辆看管协议。已购买或承租
车位但未停放车辆半年以上
的，经车位产权人或承租人与
物业服务企业确认后，停车服
务费按不低于实际执行标准
的70%由双方约定执行。

第十八条 占用物业管
理区域内业主共有道路或者
其他场地停放汽车的，应当交
纳车位场地使用费，收费标准
由业主大会综合考虑车库租
赁费的价格等因素确定。业主
大会成立前,经半数以上业主
同意,车位场地使用费收取标
准按当地价格主管部门制定
的车位租赁费标准执行。

第十九条 停车场地的
保洁、秩序维护、购买公众责
任保险等发生的物业管理服
务费用，可依照物业服务合
同约定，按实际支出在场地
使用费中列支；业主大会成
立前，其物业管理服务费用
按照当地价格部门制定的停
车服务费标准提取。

车位场地使用费以及其
他公共部位收益资金归全体
业主共有，主要用于补充相
关物业管理区域的物业维修
专项资金，物业服务企业应
当定期在物业管理区域显著
位置公示共有收益的收支帐
目，接受全体业主监督。

第二十一条 物业服务
企业对车辆实行出入证(卡)

管理的，应当为业主或者物
业使用人免费配置出入证
(卡)。因遗失、损坏需要补办
证 (卡 )的，可以据实收取工
本费，除此之外不得再另行
收取押金、门禁系统管理费、
运行费等。本报记者 谢晓丽 张召旭

交交运运集集团团成成立立
润润安安汽汽车车租租赁赁有有限限公公司司

1日，聊城交运集团旗
下的聊城润安汽车租赁有
限公司正式成立，试水汽
车租赁市场，该公司包含
一汽大众迈腾、CC、速腾、
北京现代伊兰特、索纳塔
等3 0多款车型，将开展机
场接送、商务包车等专业
化租车服务。

润安汽车租赁有限公
司工作人员介绍，近年来
有车一族日益增多，汽车
也成了市民出行最为便捷
的交通工具，但现在买车、
养车的费用也越来越贵，
让很多有意向购车的市民

望而却步。有用车需求，但
又承担不起买车养车的费
用，汽车租赁也就营运而
生。

该公司目前主要开展
机场接送、商务会议接送、
邻近城市专送、婚礼、生日
宴会请客用车、商务包车、
节日外出包车、企业长期
包车等业务。

聊城润安汽车租赁有
限公司目前有一汽大众迈
腾、CC、速腾、北京现代索
纳塔、伊兰特、别克君威、
荣誉、本田奥德赛、丰田海
狮等3 0多款车型，车型涵

盖了豪华中巴、商务车、高
中档各个车型。该公司工
作人员介绍，如果客户有
特殊需求，想要租赁豪华
车，公司也可以购进奔驰、
宝马、奥迪等豪华车以供
客户选择。

目前，润安汽车租赁
公司服务范围主要包括政
府机关、事业单位、国有大
企 业 长 期 包 租 及 临 时 租
赁，还可进行商务会议星
级宾馆租车服务。有意向
客户可以单独租赁车辆，
也可以租赁车辆和专业驾
驶员。 (张召旭)
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