
《关于进一步规范市区物业服务收费管理的通知》 

（征求意见稿）起草说明 
 

    现将市发展改革委、市住建局、市市场监管局起草的•关

于进一步规范市区物业服务收费管理的通知（征求意见稿）‣

情况说明如下。 

    一、制定的必要性 

    市区现行的物业服务收费管理政策，制定于 2015年 8月。

实施 8年多来，随着经济社会快速发展，市区住宅小区发展迅

猛，物业服务领域的内部要素和外部环境发生了较大变化，人

民群众对物业服务品质需求不断提高，对规范物业服务收费管

理有新的要求。 

    2021 年 1 月 1 日•中华人民共和国民法典‣正式施行，2

月国家住建部等 10 部委出台了•关于加强和改进住宅物业管

理工作的通知‣，9 月•江苏省物业管理条例‣进行了第四次

修正，12 月修正后的•淮安市住宅物业管理条例‣施行，省市

人民政府先后出台关于加强和改进住宅物业管理工作的一系

列政策规定，对物业收费管理提出了新的要求。为贯彻落实市

政府加快推进物业管理高质量发展的部署，需要根据上位法规

和市区物业服务收费管理工作实际，修订完善物业服务收费管

理政策，维护业主、物业使用人、物业服务企业及其他管理人

的合法权益和社会公共利益，推进市区物业服务行业高质量发

展。 



   二、制定依据 

1.•中华人民共和国民法典‣ 

2.国家住建部等 10 部委•关于加强和改进住宅物业管理

工作的通知‣（建房规„2020‟10 号） 

3.•国家发改委关于进一步清理规范政府定价经营服务性

收费的通知‣（发改价格„2019‟798号） 

4.•江苏省价格条例‣ 

5.•江苏省物业管理条例‣ 

6.•江苏省物业服务收费管理办法‣（苏发改规„2018‟

3 号） 

7.•江苏省†人防工程平时使用证‡管理办法‣（苏防规

„2021‟5 号） 

8.•淮安市住宅物业管理条例‣ 

9.•淮安市停车场管理条例‣ 

10.•关于加快推进市区住宅小区物业管理高质量发展的

通知‣（淮政办发„2022‟24号） 

11.•淮安市市区普通住宅物业服务等级标准‣（淮住建发

„2022‟122号） 

12.•关于进一步规范城区机动车停放服务收费的通知‣

（淮发改规„2022‟1号） 

13.•淮安市既有住宅加装电梯指导意见‣（淮住建发„2021‟

115 号）等 

三、制定过程 



一是深入开展收费管理调研。组建成本调查工作组，对照

•淮安市市区普通住宅物业服务等级标准‣，从经济技术开发

区、清江浦区、生态文旅区、淮阴区、淮安区选取各种类型住

宅小区近 30 个，通过查账册、看合同、实地核对等方法开展

物业服务企业收支情况调查，进行物业公共服务成本调查。学

习研究省内 13 市物业服务收费管理政策和收费标准，重点对

苏北 5市收费管理政策和收费标准进行调研对比。 

二是模拟测算物业公共服务成本。按照•淮安市市区普通

住宅物业服务等级标准‣，对照人员工资、绿化养护、共用设

施设备维保条线专业政策及收费标准，先后邀请市人社局、住

建局、市场监管局、园林管理中心、消防救援支队、供电供水

供气专营企业专家、专业技术人员依据条线政策和标准，模拟

测算各服务等级住宅小区物业公共服务平均成本。 

三是组织对市区现行物业服务收费管理政策和收费标准

进行评估。2015年 8 月制定的•关于规范普通住宅前期物业服

务收费的通知‣（淮价服„2015‟82号，以下简称淮价服„2015‟

82 号），对物业服务收费管理形式、收费标准、收费行为和监

督管理等作出规范，对规范物业服务收费行为起到了一定的积

极作用。通过广泛深入的学习调研、研讨对比，对市区住宅小

区物业管理现状有了清晰的认识，随着我市商品住房市场的快

速发展，住宅物业服务收费管理面临新的形势，新的情况，现

行物业服务收费管理政策需要进一步完善，物业费收费标准调

整暂不具备启动条件，物业公共服务收费在不高于现行政府指



导价标准基础上，进一步细化物业公共服务等级政府指导价标

准。 

四是广泛征求意见建议。先后召开数十场座谈会、研讨会，

与物业行业协会、业委会协会、物业企业、业主(业主委员会）

代表面对面交流；邀请市人大代表、市政协委员、市（县区）

发改部门、物业行业主管部门、市场监管部门、宣传（网信）

部门、政法（稳评）部门参加座谈研讨；深入街道、社区调研

物业服务收费“监管的难点”，走进小区向项目经理、客服专

员了解物业服务收费“企业的痛点”，向业委会、业主了解对

物业服务收费“关注的焦点”，围绕贯彻全市物业管理工作会

议精神，落实•淮安市住宅物业管理条例‣，规范住宅前期物

业服务收费管理，推动住宅物业管理高质量发展，广泛听取社

会各界意见和建议。也为提高物业服务收费管理政策制定工作

的针对性和有效性提供现实依据。 

四、主要内容 

本次制定以建立规范公开、质价相符的物业收费管理机制

为重点，第一章为总体要求；第二章为物业服务收费管理形式；

第三章为物业公共服务费；第四章为汽车停放费和车位租金；

第五章为其他服务收费；第六章为收费行为与监督管理。主要

内容如下： 

（1）物业服务收费管理形式。明确物业服务收费定义和

内容；区分住宅性质实行不同的收费管理形式；明确普通住宅

界定范围。 



（2）物业公共服务费。明确物业公共服务费定义和构成

因素；明确普通住宅前期物业公共服务等级政府指导价标准；

规范普通住宅前期物业服务期间空置住宅物业认定方法和优

惠政策。 

（3）汽车停放费和车位租金。明确汽车停放费和车位租

金定义和标准；明确住宅物业管理区域汽车临时停放收费标准；

规范业主共有场地汽车停放收益的使用；规范业主专有室内车

位空置认定方法和优惠政策。 

（4）其他服务收费。明确其他服务收费定义；明确物业服

务企业对公共水电费应当单独建账，规范物业服务企业对公共

水电费管理要求等。 

（5）收费行为和监督管理。明确普通住宅前期物业服务

合同报备要求；明确建设单位申请核定车位（库）租金标准要

求；明确物业服务收费公示内容和要求；细化公共水电费公示

内容、分摊方式等；规范履行公示责任的要求；规范业主、物

业使用人、物业服务企业在物业服务收费管理中承担的相应责

任；强化对物业服务收费公示的监督管理。细化物业收费属地

管理要求和部门监管内容，进一步规范物业服务收费行为。建

立完善“街道和职能部门指导监管、物业分级服务、业主按级

付费、业主委员会（业主）参与监督”的物业服务收费管理机

制。 


