《茂名市物业服务收费管理实施细则》
专家解读

　　随着《中华人民共和国民法典》等上位法不断完善，为更好地落实上位法新精神，满足新形势下人民群众对物业服务的新需求，贯彻以人民为中心的发展思想，同时也为了更好规范我市物业服务收费行为，保障业主和物业服务人的合法权益，促进物业服务行业健康发展，对《茂名市物业服务收费管理实施细则》（以下简称“《实施细则》”）进行修订很有必要，也是符合目前法律法规规定。
　　一、修订思路
　　《实施细则》定位于对上位法《物业服务收费管理办法》的补充性规定，重在细化和补充完善上位法有关规定，配套《茂名市物业管理办法（试行）》施行情况，注重以问题为导向，聚焦物业服务收费热点难点痛点堵点，对物业服务收费范围、计费方式、收费内容等进行具体规定，力求解决实际问题，增强立法的针对性、适用性、可操作性。
　　二、主要修订内容
　　（一）物业服务人及其义务
　　1.《实施细则》将“物业服务企业”的表述修改为“物业服务人”，并明确“物业服务人”包括物业服务企业和其他管理人，符合现行法律规定。
　　2.《实施细则》明确垃圾和余泥渣土清运费实行市场调节价；明确装修保证金（押金）由物业服务人与业主按照有关保证金的法律、法规规定执行；明确实行小区出入证管理的，物业服务人应当免费为每户业主配置一定数量出入证。
　　3.《实施细则》明确物业管理区域内机动车停放服务收费实行市场调节价，具体收费标准由物业服务人、停车服务企业等停车场经营者与业主或使用人通过合同或其他方式约定。停车场经营者已收取机动车停放服务费的，物业服务人不得重复收取车位物业服务费。
　　（二）选聘物业服务人和调整物业服务收费标准的要求和程序
　　由于广东省已取消政府指导价范围内物业服务收费标准备案管理，因此，针对近年来住宅小区调整物业服务收费标准时纠纷较多的问题，《实施细则》增加了普通住宅调整物业服务收费标准的要求和程序，把住宅区物业费是否调整的决定权交给了多数业主，避免物业服务人单方面主导物业费调整过程；规定前期物业服务必须通过法定程序选聘物业服务人。
　　（三）物业管理区域内公共水电费用分摊
　　根据包干制和酬金制的构成以及支付方式不同，《实施细则》规定实行包干制的物业服务收费的，不含公共水电费用。目前我国规范城镇供水供电收费的原则是终端使用者付费，因此公共照明等公共设施所产生的电费应当由最终使用者即全体业主进行合理承担。
　　（四）车位物业服务收费计收标准
　　《实施细则》明确车位的“法定产权面积”为“建筑面积”，车位的物业服务收费按车位的数量或车位的建筑面积计收，有利于避免矛盾纠纷产生。
　　（五）重新核定了《茂名市住宅物业管理服务等级标准》
　　新核定的《茂名市住宅物业管理服务等级标准》，充分考虑我市高端住宅和普通住宅物业服务现实情况和市场需求，进一步体现了服务品质，细化了服务内容，方便业主实施监督，更加有利于我市物业服务行业规范发展和保障业主合法权益。
　　三、实施后的社会效果
　 《实施细则》既领会上位法的规定和政策精神，又结合我市实际情况，有地方立法的鲜明特色，具有可操作性。《实施细则》加强对物业服务人的收费管理，强化物业服务标准和物业收费标准向业主公示，各收费档次对应物业服务人应达到的具体标准。《实施细则》将促使物业服务向市场化、专业化发展，提高物业服务人管理水平及服务质量，改善居民居住环境，确保物业服务和收费达到“质价相符”，为促进我市的和谐发展、提升市民幸福指数作出积极贡献。
