关于对《关于南宁市住宅小区物业服务收费管理暂行规定的通知》修改意见的函

南宁市住房保障和房产管理局：

南宁市物价局：

贵局拟写的关于《南宁市住宅小区物业服务收费管理暂行规定的通知》（以下简称《暂行规定》）已收悉。2013年8月23日，我协会组织部分会员对《暂行规定》进行了研究讨论，并提出了修改意见。现将收集整理的修改意见函复如下，供贵局参考。

一、文件名称《南宁市住宅小区物业服务收费管理暂行规定的通知》建议修改为《关于加强南宁市住宅小区物业服务收费管理的通知》。文件第一段最后一句“现就住宅小区物业服务收费管理暂行规定的有关问题通知如下：”相应修改为：“现就住宅小区物业服务收费管理的有关问题通知如下：”。
修改理由：该文件为贯彻《广西壮族自治区住宅小区物业服务收费管理办法(试行)》的文件，且以后南宁市会出台实施细则，该文件仅为解决贯彻自治区办法但实施细则又未出台前的一些急迫的问题，称“暂行规定”不是很合适。
二、第三条“建设单位拥有产权的车位停车收费规定：按月收取机动车车位租赁费的，其收费标准最高不超过350元/月；按次收取机动车车位租赁费的，可在不超过南价格[2009]200号文规定的收费标准上浮50%的幅度内自行确定具体收费标准；非机动车车位（车库）租赁费仍按南价格[2009]200号和南价格[2010]43号文规定执行。”建议修改为：“建设单位拥有产权的车位按月收取机动车车位租赁费的，其收费标准由产权人与承租人协商确定；按次收取机动车车位租赁费的，可在不超过南价格[2009]200号文规定的收费标准上浮50%的幅度内自行确定具体收费标准；非机动车车位（车库）租赁费仍按南价格[2009]200号和南价格[2010]43号文规定执行。”
修改理由：建设单位拥有产权的车位属于建设单位的财产，其对自有财产有权自主处分，是否将车位出租、以何种价格出租给业主或其他车主，应当由产权人自行决定；此外，从实践来看，很多车位的租金标准已超过400元/月，强制规定租金不超过350元/月，可能导致产权人不同意出租车位，造成车位空置，反倒不利于解决小区车位不足和停车难的问题。

三、第五条规定：“车位出租人（单位）收取车位租赁费后不得再向承租人收取车位物业服务费，车位物业服务费应由出租人（单位）承担。”如开发商将人防车位出租或以出售的形式出租业主的，开发商应否承担车位物业服务费？建议予以明确。

四、第六条“人防车位只能收取车辆停放服务费，不得收取车位租赁费。”建议修改为：“物业服务企业可以收取人防车位车辆停放服务费，根据建设单位的委托，可以收取人防车位租赁费。”

修改理由：人防车位为人防办所有，但根据谁投资、谁受益的原则，建设单位作为投资建设方，有权获得人防车位出租的收益，因此租用人防车位应当支付车位租赁费。

五、第七条“物业服务企业可向进行装修住宅的业主收取最高不超过3元/平方米的装修垃圾清运费（含装修管理提供服务）。”建议修改为：“物业服务企业可向进行装修住宅的业主收取最高不超过3元/平方米的装修垃圾清运费（含装修管理提供服务），但业主装修拆墙、拆除其他构筑物等产生大量建筑装修垃圾的，物业服务企业可根据业主装修的情况加收装修垃圾清运费。”

修改理由：部分业主装修会拆除墙壁或其他构筑物，会产生大量的建设垃圾，统一按3元/平方收取垃圾清运费，不足以弥补物业服务企业的清运成本。

六、第八条“实行人员IC卡出入证管理的住宅小区，物业服务企业须为每户业主免费配置4张人员IC卡出入证；实行机动车IC卡出入证管理的住宅小区，物业服务企业须为每户业主免费配置1张机动车IC卡出入证；因业主申请多配置或因遗失、损坏需要重新办证的，物业服务企业可按最高不超过10元/张的收费标准收取IC卡出入证制作工本费。如IC卡出入证涵括人员和机动车管理功能的，只能收取一张卡的制作工本费。”建议修改为：“实行人员IC卡出入证管理的住宅小区，建设单位须根据业主的需要，为每户业主免费配置1-4张人员IC卡出入证；实行机动车IC卡出入证管理的住宅小区，建设单位须为每户业主免费配置1张机动车IC卡出入证；因业主申请超过建设单位免费配置的数量多配置或因遗失、损坏需要重新办证的，物业服务企业可按最高不超过10元/张的收费标准收取IC卡出入证制作工本费。如IC卡出入证涵括人员和机动车管理功能的，只能收取一张卡的制作工本费。”
修改理由：IC卡出入证应由建设单位按业主的需要为业主免费配置，物业服务企业没有免费配置出入证的义务。

南宁市物业管理行业协会

二〇一三年八月二十三日
