乌海市公共租赁住房物业费及租金
收费标准方案（征求意见稿）

[bookmark: _GoBack]根据《内蒙古自治区人民政府办公厅关于加快保障性租赁住房工作有关事宜的通知》（内政办发〔2021〕53号）《关于加快发展保障性租赁住房的实施细则的通知》（内建保金〔2022〕96号）《内蒙古自治区物业管理条例》《内蒙古自治区定价目录（2021年版）》（内发改价费字〔2021〕1170号）等相关文件精神，拟制定我市公共租赁住房物业费及租金收费标准。
一、乌海及周边盟市现行公共租赁住房物业费和租金标准情况
2012年我委联合住建局印发了《关于调整乌海市普通住宅小区物业管理服务等级标准及指导性物业服务价格的通知》（乌海发改费字〔2012〕468号），规定我市普通住宅小区（包括经济适用住房、廉租房、公共租赁住房、限价房、城市棚户区改造住房等），业主和物业服务企业在约定收费标准时，可参照《乌海市普通住宅小区物业管理服务等级标准及指导性物业服务价格》协商约定。多层一级到五级物业费为0.6-1.35元/月/平米，高层一级到五级物业费为1.38-2.23元/月/平米。截至目前，公共租赁住房租金暂未制定。
经实地走访调研及电话咨询，乌海及周边盟市现行公共租赁住房物业费和租金收费情况如下：

	盟市、入住群体
	租金
（元/平米/月）
	物业费
（元/平米/月）
	备注

	乌海市海勃湾区
	低保户多层
	1
	0.35-0.6
	2023年海勃湾区住建局委托内蒙古诚裕项目管理有限公司对公共租赁住房租金进行了评估，评估结果为10元/平米/月。退保不退户指原为低保户或低收入群体，目前已退保，但因自身原因仍居住公共租赁住房。

	
	低保户高层
	3
	
	

	
	低收入群体
	5
	
	

	
	收入中等偏下群体
	7
	
	

	
	退保不退户
	10
	
	

	乌海市乌达区
	100元/月
	租住群体主要是西部计划志愿者、学校教师等人群，此费用包含租金、物业费及水电气暖等费用

	乌海市海南区
	低保户家庭
	1
	0.5
	海南区房产管理局2014年发布了《关于调整海南区保障性住宅小区指导性物业服务价格的通知》（海南房管字〔2014〕14号），规定保障性住宅小区物业费收费标准为0.5元/平米/月。

	
	低收入困难家庭、新就业无房职工、企业
	4.9
	
	

	
	棚户区改造住房困难家庭
	3.5
	
	

	
	人才公寓
	2
	
	

	呼和浩特
	集中建设的公共租赁住房
	5.1-9.9
	1.5
	

	
	配建的公共租赁住房
	7.7-9.9
	1.5
	

	
	廉租住房
	0.4-1.2
	0.6
	

	包头
	4.0-6.0
	未制定
	

	鄂尔多斯
	特困户、低保户
	1
	未制定
	

	
	其他承租户
	3.0-5.0
	未制定
	

	阿拉善
	低保户
	1.3-1.75
	未制定
	

	
	其他承租户
	6.0-8.0
	未制定
	

	巴彦淖尔
	未制定
	未制定
	




二、成本调查情况
2025年我委对乌海市飞翔物业服务有限公司（海勃湾区）、内蒙古新福旺物业管理有限责任公司（海南区）、乌海市正洁物业管理有限责任公司（乌达区）三家物业公司开展了成本调查，具体结果如下：
（一）物业费
[bookmark: OLE_LINK12][bookmark: OLE_LINK11]乌海市飞翔物业服务有限公司，不包含电梯及二次供水设施日常运行维护费的物业服务定价总成本（年）：2022-2024年分别是175,744.64元、178,248.16元、185,231.32元，三年平均179,741.37元。单位成本（年）：2022-2024年分别是2.94元/平方米、2.99元/平方米、3.10元/平方米，三年平均3.01元/平方米。
内蒙古新福旺物业管理有限责任公司，不包含电梯及二次供水设施日常运行维护费的物业服务定价总成本（年）：2022-2024年分别是175,744.64元、178,248.16元、185,231.32元。三年平均179,741.37元。单位成本（年）：2022-2024年分别是3.11元/平方米、3.56元/平方米、3.73元/平方米，三年平均3.47元/平方米。
乌海市正洁物业管理有限责任公司，包含电梯及二次供水设施日常运行维护费的物业服务定价总成本（年）：2022—2024年分别为182,445.85元、177,251.46元、178,656.06元，三年平均179,451.12元。单位成本（年）：2022-2024年分别为13.03元/平方米、13.13元/平方米、13.13元/平方米，三年平均13.19元/平方米。
 （二）租金
乌海市飞翔物业服务有限公司，由乌海市海勃湾区审计局出具海审建报〔2011〕59号审计报告，被审计单位海勃湾区房管局，审计项目：乌海市海勃湾区新建廉租房康泰家园2#、3#、4#、10#、15#、16#、18#楼工程项目竣工结算的审计报告。审计汇总表中审定金额为24,647,307.00元，残值率3%，按照70年测算每年折旧为341,541.25元；康泰小区公共租赁住房应收费面积53,379.42平方米，租金服务年单位成本6.40元/平方米。
内蒙古新福旺物业管理有限责任公司、乌海市正洁物业管理有限责任公司不是公共租赁住房租金执收单位，无收入数据和房屋建设成本资料。
三、收费标准方案
（一）物业费
按照成本调查结果，乌海市飞翔物业服务有限公司三年平均成本为3.01元/平方米，内蒙古新福旺物业管理有限责任公司三年平均成本为3.47元/平方米，乌海市正洁物业管理有限责任公司三年平均成本为13.19元/平方米。三家公司平均成本为6.55元/平方米，即0.55元/平米/月。
结合我市实际情况，综合考虑区域经济发展水平、保障对象支付能力、物业服务成本上涨趋势、公租房运营管理需要及周边同类物业收费水平等因素，同时为保障我市公共租赁住房物业费稳定，拟定公共租赁住房物业费为0.6元/平米/月，此价格为最高限价，各物业公司根据情况下浮不限。
（二）租金
按照成本调查结果，乌海市飞翔物业服务有限公司租金服务年单位成本6.40元/平方米（不含取暖费），即0.53元/平米。该成本只包括公共租赁住房的建筑成本，综合考虑房屋本体维修、小区公辅设施运维、管理服务等刚性支出，立足乌海市区域经济发展水平、居民人均可支配收入及周边盟市公租房定价经验，建议分类设定租金标准，即通过中等偏下收入群体、“退保不退户”群体的租金水平补足运营成本缺口，又对低保户、低收入群体实施低租金保障，避免单一标准导致成本无法覆盖或保障对象负担过重的问题。
	租住群体
	租金
（元/平米/月）
	物业费
（元/平米/月）
	备注

	低保家庭（多层）
	1
	0.6
	相关价格为最高限价，各物业公司可根据小区实际情况下浮不限

	低保家庭（高层）
	3
	
	

	低收入群体
	5
	
	

	收入中等偏下群体
	7
	
	

	退保不退户群体
	10
	
	


因此拟定公共租赁住房租金分为四类，即低保家庭（多层、高层）、低收入群体、收入中等偏下群体、退保不退户群体，收费标准分别为1元/平米/月（低保多层）、3元/平米/月（低保高层）、5元/平米/月（低收入群体）、7元/平米/月（收入中等偏下群体）、10元/平米/月（退保不退户群体），此价格为最高限价，各物业公司可根据情况下浮不限。
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