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物业服务企业有超标准收费、强制或者变相
强制收费、低于服务等级提供服务等行为的，纳
入失信企业名单并给予相应惩戒；业主或者物业
使用人有恶意拖欠物业服务费用等行为的，纳入
其个人诚信记录。未按规定公示物业共用部位、
共用设施设备收益资金和车位场地使用费的，处
五千元以上一万元以下罚款。对于物业服务企
业未按照规定免费配备出入证件的，处一万元以
上三万元以下罚款。

此外，对于物业公司违反有关规定以保证
金、押金等形式变相收费的；采取分解收费项目、
重复收费、扩大收费范围等方式
变相提高收费标准的依照价格法
律、法规、规章的规定予以处罚；
构成犯罪的，依法追究刑事责任。

业主不交钱
将与个人诚信记录挂钩

最新物业管理办法下月实施

物业不能“任性”改价
本报记者 满广宇

近日，山东省政府公布《山东省物业服务收费管理办法》（以下简称《办法》），对物业收
费标准进行了规范。《办法》规定，利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的收入以及
车位场地使用费等收益资金归全体业主共有，由业主大会决定其使用方式和用途，每次调
整物业费需“双过半”业主同意才可以实施。对于违反该《办法》的物业公司，处五千元以
上十万元以下罚款，构成犯罪的追究刑事责任。该《办法》将于7月1日起全省实施。

因服务成本变化需要调
整普通住宅前期物业公共服
务费标准的，物业服务企业应
当将真实、完整的物业服务成
本向业主公开，并经专有部分
面积占建筑物总面积过半数
的业主且占总人数过半数的
业主书面同意(双过半)。物业
服务企业应当在调整物业公
共服务费标准之日起十日内
向所在地价格主管部门备案。

“根据《办法》规定，普通
住宅物业公共服务费按房屋

产权建筑面积计收。已办理
房屋权属证书的，以房屋权属
证书载明的房屋建筑面积计
收；未办理房屋权属证书的，
按房屋买卖合同载明的房屋
建筑面积计收。”市住建局物
业管理办公室工作人员说，普
通住宅的储藏室、车库不得计
入物业公共服务费的计费面
积之内，但改变设计用途用于
居住的除外。

对于房屋以及车库、储藏
室依法改变设计用途用于餐

饮、培训等经营的，应当经有
利害关系的业主书面同意并
办理相关手续，其物业公共服
务费参照经营性用房标准由
物业服务企业与业主或者物
业使用人另行约定。此外，因
建设单位分期开发、分批交付
使用等原因，造成配套设施设
备、道路通行、绿化环境等未
能达到房屋买卖合同约定标
准的，物业公共服务费应当予
以减免，差额部分由建设单位
补偿给物业服务企业。

每次调整需“双过半”业主同意

“对于小区居民最为关心
的共用区域、共用设施设备进行
经营的问题，《办法》中也有明确
的解释。例如，利用物业共用部
位、共用设施设备进行经营的收
入以及车位场地使用费等收益
资金归全体业主共有，由业主大
会决定其使用方式和用途；未作
决定的，主要用于补充专项维修
资金，如电梯的维修等，也可以
作为业主委员会、业主大会的活
动经费或者折抵物业公共服务
费。”业内人士告诉记者，属于普

通住宅前期物业的，其收益资金
可以优先用于折抵物业公共服
务费。物业服务企业代为收取、
保管前款规定的收益资金的，除
扣除相应的管理费和税费外，不
得挪作他用。

管理费的扣除比例由设区
的市、县(市、区)人民政府价格
主管部门确定。同时，这部分
费用还要进行公示。物业服务
企业代为收取的物业共用部
位、共用设施设备经营收入和
车位场地使用费等收益资金，

应当单独列账，独立核算，按季
度将收支明细在物业管理区域
的显著位置予以公示。公示时
间不得少于一个月。

对于违反本《办法》规定，
物业服务企业未按照规定程序
调整普通住宅前期物业公共服
务收费标准，或者未按照规定
使用、管理物业共用部位、共用
设施设备收益资金和车位场地
使用费的，处五万元以上十万
元以下罚款；构成犯罪的，依法
追究刑事责任。

利用物业共用部位经营收益归全体业主

“以往各个小区的物业费
都是先缴费后服务，即 2017
年缴纳 2018年的物业费，往
往这种情况会造成小区服务
质量低，业主无法维权，从而
使业主与物业公司之间的矛
盾越来越深，情况严重往往会
出现少交或不交的局面。”业
内人士说，对此，《办法》也有
了新的规定，业主应当自物业
交付之日起按月交纳物业公
共服务费。经业主或者物业
使用人同意，物业服务企业可
以预收物业

公共服务费，但预收时间不得
超过半年；物业服务企业与业
主或者物业使用人对预收时
间另有约定的，从其约定。

“对于房子多，不着急住
的市民，新的《办法》也有新的
执行标准。”业内人士告诉记
者，普通住宅交付后空置六个
月以上的，其前期物业公共服
务费应当减收；办理空置的程
序和具体减收
比 例 由 设
区 的

市、县(市、区)人民政府价格主
管部门会同物业主管部门规
定，但收取的费用最高不得超
过60%。其他物业交付后空
置6个月以上的，其物业公共
服务费收费标准由物业服务
企业与业主或者物业使用人
另行约定。“目前，城区内对于
空闲房屋的市场行情是缴纳
总物业费的70%，对于新执行
的标准算是比较亲民的。”业
内人士分析说。

空置6个月以上
物业费收取最高不得超过60%

针对机动车停放费问题，《办法》规定，普通住宅
车位租赁费和普通住宅前期物业停车服务费、车位
场地使用费实行政府指导价。业主、物业使用人以
及其他承租人租赁建设单位的车位，应当交纳车位
租赁费。“使用物业管理区域内规划用于停放机动车
的车库（场）内的车位，物业服务企业提供相应服务
的，车位使用人应当交纳停车服务费。车位未停放
机动车的，免收停车服务费。”业内人士告诉记者，与
现在相比，这一条收费标准可以说是维护了业主的
权益，在当下部分小区的停车服务费是与物业费的
收费标准一样，即使不使用车位也会收取70%的服
务费。

此外，对占用物业管理区域内业主共有道路或
者其他公共区域停放机动车的，可以收取车位场地
使用费。但对进入物业管理区域内进行应急处置、
实施救助救护、市政工程抢修等执行公务期间的机
动车，以及为业主、物业使用人提供维修、安装和物
品配送等服务临时停放的机动车，不得收取机动车
停放费。

机动车占共有区域
需支付停车服务费
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