
惠市发改价函〔2014〕13号

关于完善惠城区仲』皑高新区前期物业服务

申报超政府指导价有关问题的通知

惠城区物价局、仲′｜岂高新区科创局:

为规范物业服务收费突破政府指导价实行优质优价评核指

标体系’规范行政管理行为’经研究’现就完善惠城区、仲′｜岂高

新区（以下简称市区）前期物业服务申报超政府指导价实行优质

优价的有关问题通知如下:

-＼核定的条件:

（一）提前条件

申报超政府指导价实行优质优价的物业服务企业必须提供

物业服务的项目书（计划书）或可行性研究报告书’并对实行优质

优价的内容做详细说明并做出承诺°

（二）基本指标

1物业公司应有物业管理专业人员以及工程｀管理、经济
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等相关专业类的专职管理和技术人员不少于20人。

2.物业管理区域物业服务人员人均管理建筑面积二2800平

方米°

3.住宅项目容积率:花园小区二3.0;绿化率≡30％;停车

位配建标准高于挂牌公示配建标准l5％以上（相当于每户配有停

车位l.25个）’并实行人车分流;独体楼（含综合体）可视具体情

况适当放宽标准。

4.设立会所或文化、娱乐、健身场所’并有一个以上场所

免费向物业管理区域内全体业主开放。

5.秩序维护人员平均年龄不超过33岁。建立由秩序维护人

员组成的应付突发事件的应急小分队’随时处置突发事件。

（三）服务指标

申请超政府指导价的物业服务企业’物业管理五项服务必须

达到一级服务标准的同时’还必须做好以下事项’提供以下服务:

l.物业服务企业每季度走访物业所在地居民委员会及辖区

派出所不少于一次’共同商讨物业小区管理问题°

2物业服务企业每季度组织不少于一次业务培训’每年安

排专业人员参加有关机构组织的物业管理相关专业培训。

3.物业服务企业每半年组织一次以上征求意见座谈会或家

访和满意率调查。
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4.物业服务企业每年组织不少于四次关爱老人、小孩的宣

传、送温暖或文化娱乐活动°

5.为业主提供24小时管家服务’每组团（幢）住宅配备一

名管家’直接为该组团（幢）住宅业主服务’随时接受业主咨询｀

听取意见和建议’解决日常遇到的一般问题和业主正常需要等;

免费为业主提供必要的生活用具’满足业主“一百米’’生活需要;

受业主委托代收代管邮递快件等便民服务。

6.每月利用短信平台为业主提供一次以上的温暮提示服

务。

二、核定原则

（一）基本指标和服务指标有一项以上不达标的’原则上不予

核定物业服务费超政府指导价°同时把申报企业的综合实力及社

会和群众的认可度作为一个重要指标进行考核。

（二）核定的标准原则上不超过政府指导价的50％°

（三）物业服务企业申请超政府指导价的’必须实行一费制’

即可分摊的共用水电费（含二次供水’下同）一并计入成本进行测

算’核定的收费标准含可分摊的共用水电费用。

（四）按不同条件和指标分等级进行核定°

（五）优质优价’严格把关,综合考虑,控制比例°

三、核定等级指导价标准:



l.花园小区容积率在2.5（含）ˉ3.0之间’绿化率在

30％ˉ33％（含）之间’独体楼（含综合体）可视具体情况适当放宽标

准;人均管理建筑面积2600（含）ˉ2800平方米之间’可在不高于

230元／IIf内依据测算成本核定;

2.花园小区容积率在2.2（含）ˉ25之间’绿化率在

33％ˉ36％（含）之间’独体楼（含综合体）可视具体情况适当放宽标

准;人均管理建筑面积2400（含）ˉ2600平方米之间’可在不高于

250元／IIf内依据测算成本核定;

3.花园小区容积率在2.2以下’绿化率在36％以上’独体楼

（含综合体）可视具体情况适当放宽标准;人均管理建筑面积在

2400平方米以下’可在不高于2.70元／IIf之间依据测算成本核定。

4上一年度业主满意率低于80％或未按约定提供与收费对

等的服务造成投诉较多的’降低一个收费等级。

四、物业服务企业在取得前期物业服务优质优价的申报核准

后’必须将核准的优质优价对应的服务内容在交楼前与业主签订

相关服务协议予以明确’未签订协议的不得收费。

五、超政府指导价物业服务费标准、依据、服务内容及标准

需在住宅小区内醒目位置进行公示’接受监管。

六｀交楼入伙满二年后’价格主管部门将会同房管部门对批

准实行超政府指导价的物业服务企业（单位）的经营成本、服务质
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量等进行综合审核。对考核不合格的’责令限期整改·整改不达

标的’按照质价相符的原则’重新核定服务收费等级。

七、住宅物业小区物业服务费确需超政府指导价的’房地产

开发企业在招投标选定物业服务企业前’应向所在地价格主管部

门提出预申请’经价格主管部门审核同意的预申请物业服务费标

准可作为招投标参考标准。

∧＼自发文之日起’恢复对市区超政府指导价物业服务收费

的核定工作’惠价函〔20l4〕81号同时失效≤

（联系人:杨伟平’联系电话:28098l3）

抄送:市房管局｀市物业管理协会’各县区物价局


