
关于扶持发展福建省

物业服务业的若干意见
（草案）

为进一步加强城市综合管理，建设和谐社会，促进物业服务行业
健康有序发展，现结合我省实际，就扶持发展物业服务业提出如下建议：
一、总体要求和目标
总体要求：各级政府要以科学发展观为指导，以人民群众满意为标准，把物业管理工作作为创建和谐社会，建立宜居城市、宜居乡镇的重要工作。要把物业服务纳入现代服务业发展、社区建设和社会管理体系，并将现代物业服务业的发展作为优先发展第三产业的一项重要项目。

全省力争用五年的时间实现以下目标：

(一)县级以上城市居民住宅区的物业管理平均覆盖面达到80%，其中商品房住宅区和新建保障性住宅区达到100%；

（二）物业管理区域内的业主大会成立率达到80%以上；

（三）培育年营业额亿元以上的优秀物业服务企业10个；

（四）累计新增就业岗位10万个，对经济发展和就业的贡献率稳

步提高；

   （五）群众物业服务满意度每年递增2个百分点。

二、明确职责，建立健全工作机制

各级政府要将物业管理这项工作列入各级政府的主要议事内容；不断完善发展物业服务业的工作机制；各市、县（市、区）人民政府每年至少要召开一次物业管理工作会议，研究和解决影响物业管理和现代物业服务业发展的问题，协调处理辖区内物业管理重大事项。
各市、县（市、区）人民政府要落实物业管理工作主管部门机构和人员编制；各街道、镇要设立物业管理工作站。
各级政府和主管部门要按照国务院发布的《国家服务业“十二五”发展规划》的要求，在编制产业规划、制定扶持政策等方面给予重点研究,并逐步落实扶持政策。
各级政府要切实加强物业管理工作的正面宣传，通过报纸、广播、电视、网络等各类媒体强化物业管理正面宣传引导，开辟宣传专栏，制作专题系列报道，树立典型、解读政策，客观公正报道物业服务纠纷，引导广大业主依法理性维权，努力营造和谐物管的舆论氛围。

三、建立物业服务市场化价格机制

实行除保障性住宅由政府制定指导价外，其它类型房屋的物业服务收费标准全部由市场调节。其物业服务内容、服务标准、收费价格在业主与物业服务企业依法签订的物业服务合同中约定。

住宅小区内的停车收费标准在业主与物业服务企业依法签订的物业服务合同中约定。物业服务企业根据业主的需求所提供的其它特约服务、代办服务等延伸性服务的收费标准由供需双方协商并签订服务内容和收费标准。

规范物业服务区域相关收费。凡由政府及相关职能部门承

担的费用，不得转由业主或者物业服务企业承担。供水、供电、供气、电信等专业单位必需依法严格遵守向最终用户收取相关费用的规定，不得强制由物业服务企业代收。住宅小区共用设施设备运行维护、保洁、绿化等物业服务过程中的用水、用电、用气与民用同价。二次装修垃圾清运费由市场调节定价。

四、实施财政资金扶持政策。
通过财政资金的扶持对老旧住宅小区进行改造，并对改造后的老旧宅小区实施物业管理。
建立旧小区物业综合改造补贴制度。完善旧小区物业管理服务改善性机制和考核制度，对一些设施陈旧、物业服务收费低、物业服务企业经营困难的旧住宅小区由政府出资补贴。具体补贴办法和补贴标准由各市、县（市、区）人民政府制定。

对于保障性住宅小区和老旧住宅区的物业服务收费实行财政补贴；具体补贴办法和补贴标准由各市、县（市、区）人民政府制定。

落实节能减排专项改造补贴。对物业服务企业因节能减排而改造共用设施设备的费用支出，以及节能降耗成效突出的物业服务企业，当地政府应给予一定比例的补贴和奖励。　　

五、实施税收优惠扶持政策。
　　合理确定税基。物业服务业的营业税以与物业服务有关的全部收入扣除代业主支付的水、电、燃气等各种代收代缴费用、扣除向业主收取的房屋公共维修金、扣除部分专项分包支付给分包商（含个人）服务费用后的余额为纳税税基；物业服务企业兼有不同税目的应税劳务，实行分别开票、分别核算的，可分别按适用的税目最低税率征收营业税。
　　优惠相关税收。从2014年起，对本省物业服务企业的营业税率暂按3%计算，企业先按国家规定税率缴纳，超过3%部分的纳税差额由地方财政退还，实行先征后返的优惠政策；从2014年起，根据物业服务企业的盈利情况减免所得税，即：对年应纳税所得额低于5万元（含5万元）的微利企业免征所得税；对年应纳税所得额5万元以上至15万元的企业按所得额的50%计征；对年应纳税所得额15万元以上的企业按所得额的75%计征。
六、实施相关收费优惠补贴政策。
对物业服务企业录用的“40”、“50”人员，并与其签订1
年以上劳动合同的，给予基本养老、医疗、失业、工伤、生育社保补贴，补贴范围为企业应缴纳的部分，补贴期限不超过3年。
　  优惠相关部门定期对物业管理区域电梯等特种设备、消防设施、避雷设施检测费，各项检测费均按照现行收费标准的50%收取，其培训费用由各地财政部门补贴。

公安、消防、质量安全监督等部门对物业服务企业的保安员、消防安全员、消防控制中心值班操作员、电梯安全员的岗位职业技能培训实行免费政策，其培训费用由各地财政部门补贴。
优惠物业管理员、部门经理、企业经理上岗证书和继续教育的收费，从2014年起均按照现行收费标准的50%收取，其培训费用由各地财政部门补贴。
七、简化紧急情况下使用房屋专项维修资金的手续。
为了保证居民的生命和财产安全，对于物业管理区域发生危及房屋及其设施设备安全等紧急情况，物业服务企业为了排险和抢修需申请使用房屋专项维修资金的，主管部门必需按照国家住建部、财政部以及我省制定的房屋专项维修资金的管理办法，简化使用申请手续。具体是：

（一）未成立业主委员会的物业管理区域，物业服务企业持紧急抢修的相关材料直接向主管部门申请列支；已成立业主委员会的物业管理区域，物业服务企业持紧急抢修的相关材料向业委会申请列支，业委会应当直接审批并报主管部门备案。

（二）物业服务企业因紧急抢险先垫付维修资金的，允许事后持

紧急抢修的相关材料直接向业委会或主管部门申请列支。

（三）公安、消防、特种设备等管理部门检查发现物业管理区域存在安全隐患必需立即组织维修的，业主委员会应当及时办理专项维修金使用申请；业主委员会拖延不办的，物业服务企业持相关材料可以直接向专项维修金管理部门提出申请。

八、落实政府相关部门的职能，支持物业服务业发展。

各市、县（市、区）物业管理行政主管部门应当集中精力研究扩大物业管理覆盖面、加强物业管理和扶持物业服务业发展、培育物业管理市场的方针和政策；加强对业主委员会规范建设的指导和监督；加强对物业服务企业规范服务和创新发展的指导和监督。

各市、县（市、区）建设行政主管部门应当监督开发建设单位切实落实房屋竣工交付前与物业服务企业共同进行的承接查验工作，并且落实承接查验中发现问题的整改工作。凡是未按规定进行物业前期承接查验的房屋不能交付业主使用。

各市、县（市、区）城市管理执法部门应当支持物业服务企业依法对房屋二次装修的管控，及时查处物业服务企业或者居民对违法装饰装修的举报，并对举报人进行保护。

公安、消防部门应当及时查处物业服务企业对违反消防安全、破坏消防设施设备等行为的报告；并会同房屋建设主管部门督促当事人或者相关业主及时修复损坏的设施设备。

各级政府每年在评选劳动模范、优秀职工、优秀环卫工人等先进人物时，物业服务行业的优秀从业人员也应当享受同等待遇，参与评选。
各级政府必须明确物业服务是一种企业行为，是一种有偿的服务。因此，要严格区分政府职能和企业行为，不允许将政府部门职责内的工作无偿地推给物业服务企业，变相增加物业企业负担。
福建省物业管理协会

二〇一四年二月二十一日
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