安徽物协团体标准编制说明
	标准名称
	《住宅物业服务价格评估规范》

	任务来源
（项目计划号）
	安徽省物业管理协会《关于下达2024年第二批团体标准制修订计划的通知》（皖物协〔2024〕13号）文件，项目计划号：2024-2-1。

	第一起草单位
（盖章）
	安徽省物业管理协会

	单位地址
	合肥市包河区紫云路996号,安徽省城乡规划建设大厦10楼1031室

	参与起草单位
	安徽省房地产业协会、安徽中安房地产评估咨询有限公司、合肥市物业管理协会、宣城市物业管理协会、六安市物业管理协会、淮北市物业服务协会、黄山欣徽物业管理有限公司、黄山天之都物业管理有限公司。

	标准起草人（全部起草人，应与标准文本前言中起草人排序一致）

	序号
	姓名
	单位
	职务
	职称
	电话

	1
	凌  宁
	安徽省物业管理协会
	会长
	
	13905510802

	2
	张启兵
	安徽省物业管理协会
	秘书长
	
	18055188700

	3
	肖劲松
	安徽省物业管理协会
	主任委员
	
	13335517736

	4
	王晓毅
	安徽省房地产业协会
	会长
	
	

	5
	孙  平
	安徽省房地产业协会
	秘书长
	
	13905510667

	6
	尚艾群
	安徽中安房地产评估咨询
有限公司
	董事长
	
	13305519159

	7
	常忠文
	安徽中安房地产评估咨询
有限公司
	总经理
	
	18019595750

	8
	凌  祥
	安徽中安房地产评估咨询
有限公司
	总估价师
	
	18205608710

	9
	方  青
	合肥市物业管理协会
	秘书长
	
	13805692143

	10
	谢雨亮
	宣城市物业管理协会
	会长
	
	15605639800

	11
	许佑东
	六安市物业管理协会
	会长
	
	13705648544

	12
	李  莉
	淮北市物业服务协会
	会长
	
	13014057977

	13
	姚  辉
	黄山欣徽物业管理有限公司
	总经理
	
	13855969767

	14
	吴国明
	黄山天之都物业管理有限公司
	客服部
经理
	
	15155998311

	编制情况

	1、标准编制过程简介

	一、项目论证、申报立项
2024年4月1日，安徽中安房地产评估咨询有限公司向安徽省物业管理协会提出了编制团体标准《住宅物业服务价格评估规范》的申请，并联系了安徽省物业管理协会标准化工作委员会，组织相关人员开展标准研制的论证，编制了标准建设方案。
2024年6月7日，安徽省物业管理协会印发了《关于下达2024年第二批团体标准制修订计划的通知》（皖物协〔2024〕13号）文件，下达了安徽物协团体标准《住宅物业服务价格评估规范》（项目计划号：2024-2-1）编制任务。安徽中安房地产评估咨询有限公司及时成立了标准编制工作组（简称“编制组”），组长由尚艾群担任。
二、开展调研、收集资料
2024年6月至8月，开展调研、收集文献。根据标准编制建设方案，6月4日编制组召开了第一次沟通会，组织编制人员去合肥、滁州、宣城等地住宅小区、物业服务企业实地考察、座谈交流，收集相关资料和内容，以及建议和意见。6月21日编制组召开第二次沟通会，确定标准的范围；收集标准规范性引用的文件、文献和资料；收集并研究相关的术语和定义；收集相关关联标准和法律法规；购买相关文献资料等。
三、召开标准编制大纲研讨会
2024年9月至2025年1月，经验交流、编制大纲。编制组针对标准主要章节的内容进行策划；根据策划的内容去物业行业主管部门、物业协会等进行座谈交流，收集相关资料和内容；编制组对分工的资料进行汇编整理。9月19日编制组召开第三次沟通会，研讨并确定标准编制大纲，内容包括标准主要章节目录及重点内容。2025年1月17日在合肥市组织召开标准编制大纲研讨会，安徽省物业管理协会、安徽物协标准化工作委员会、主编单位、参编单位等代表人员参加了会议。与会代表从2个方面提出了5条建议和意见，编制组对代表们提出的建议和意见进行了充分沟通，并分别作了一一记录和解答。
四、形成标准草案稿
编制组根据标准大纲研讨会上专家提出的修改意见，重新确定标准的编制大纲，经过3个月的标准研制，最终形成了标准的专家论证稿（草案稿）
五、召开专家论证会
[bookmark: _GoBack]2025年3月27日，在合肥市组织召开了标准的专家论证会，安徽省物业管理协会、安徽物协标准化工作委员会、主编单位、参编单位和专家等16位代表人员参加了会议。专家提出的5条建议和意见，与会代表们组织了充分论证，共采纳了3条建议和意见。编制组根据建议和意见及时修改标准，形成了标准的征求意见稿。
六、公开征求意见

七、召开技术审查会

八、形成标准报批稿


	2、制定标准的必要性、原则和意义

	一、标准制定的必要性
国家和地方高度重视物业管理行业的规范化发展，相关文件多次强调建立科学合理的物业服务价格评估体系的重要性。《物业管理条例》明确要求规范物业服务收费行为，保障业主和物业服务企业的合法权益。目前，我省住宅物业服务价格评估工作存在一定问题，缺乏定价标准，物业服务内容和价格的界定模糊不清，影响了物业管理行业的和谐稳定发展。随着我省物业管理行业的快速发展，对住宅物业服务价格评估的需求日益增长。然而，目前国家层面尚未出台类似的规程规范，我省在开展相关工作时缺乏明确的技术指导。为推动此项工作科学、有序开展，我省迫切需要制定一套适合本省实际情况的住宅物业服务价格评估规范，以此引领行业发展，填补技术空白，为物业服务价格评估工作提供有力的技术支持和保障。
二、标准制定的原则
1、合法性原则
国家法律法规是维护全体人民利益的根本保证，是所有个人和组织都必须遵守的行为规则，标准条款不应与现行法律法规相抵触，这是最基本的原则和要求。在制定标准时，应对相关法律法规进行梳理，如法律法规有明确规定的，应严格执行该规定，如果没有规定，则应符合法律所倡导的精神，确保标准中的所有规定均不得与有关法律法规相违背。
2、科学性原则
标准遵循并保证科学性。一方面，标准的具体要求，应使用科学的方法和程序而取得，确保具体指标或者要求的科学性；另一方面，标准的编制程序、格式、表述方式等应满足GB/T 1.1—2020《标准化工作导则  第1部分：标准化文件的结构和起草规则》等相关文件要求，符合标准化基本规律，确保标准的科学性和严谨性。
3、明确性原则
一方面，标准编写应重点提出应明确的要求，而不需解释要求的原因和理由或者与行业无关的要求；另一方面，标准编写应使用常用的、精确的及相关行业规范的术语、定义或通用词汇，确保标准表述不会产生歧义，能够被不同相关方理解。
4、可衡量性原则
标准的可衡量性要求标准的定量化和定性化。物业服务价格组成尽管比较复杂，但很多成本可以进行分类归集（如人员费用、维护费用、管理费用、资产折旧、利润等），这些费用可以直接或间接地以数值或者陈述的方式进行表现和展现。通过这种数量化，可使物业服务价格定量和定性，进而使服务提供组织方和享受服务的被服务方能明确服务质量目标和服务要求，便于在物业服务工作中可执行。
5、可操作性原则
物业服务价格评估规范是物业服务价格测算的准则，必须具有可操作性，否则就会束之高阁。这就要求标准在制定过程中，要开展广泛、深入的调研、评估、论证等，确保标准符合实际，本规范规定了住宅物业服务价格评估的基本要求，以及价格评估的责任、依据、准则与规范要求，便于评估机构开展住宅物业价格评估活动，对于标准的使用者简单、清晰明了，有很强的可操性。
三、标准制定的意义
本标准的制定有效填补安徽省物业管理协会住宅物业服务价格评估方面的空白，完善协会标准体系架构。此前安徽省住宅物业服务价格评估工作缺乏统一规范，导致市场秩序混乱。该标准明确评估机构资质、人员要求、评估程序及方法等关键内容，规范从委托受理到报告出具的全流程操作。有助于减少评估过程中的随意性与主观性，提升评估工作的专业性和规范性，进而提高整个物业管理行业的服务质量和管理水平，增强行业的社会公信力。实施本标准后，物业服务价格评估将基于科学的成本测算、合理的利润设定以及法定税金考量。通过规范的流程和明确的标准，确保价格评估结果更科学公正,有助于减少价格纠纷，构建和谐的物业管理关系，实现多方共赢的良好局面。

	3、制定标准的依据，与现行法律法规、标准的关系

	一、标准制定的依据
在标准制定和调研过程中，标准编制工作组查询了大量的法律法规，如《民法典》《物业管理条例》《T/CPMI014-2023  物业管理术语》《GB/T 1.1-2020  标准工作导则》《DB34T 2800-2016  地方标准制修订工作指南》《物业服务收费管理办法》《物业服务定价成本监审办法（试行）》《安徽省物业管理条例》《安徽省定价目录》《安徽省物业服务收费管理办法》等，并对内容进行了参考和引用。
二、与现行法律法规、标准的关系
文件起草前通过大量的资料查询，经过相关佐证，文件内容是对《物业管理条例》的贯彻落实，是对物业服务定价成本的细化，严格执行了《GB/T 1.1-2020  标准工作导则》的要求，与现行国家标准、行业标准、团体标准及相关法律法规相协调。

	4、标准主要内容的分析，综述报告、技术经济论证、预期的经济效果等（详细说明）

	1、范围：明确本规范适用范围，安徽省行政区内住宅物业管理区域服务价格评估。
    2、规范性引用文件：明确本规范引用的规范性文件。
3、术语和定义：本部分明确了四个术语和定义，包括住宅小区、物业管理、物业服务价格、物业服务价格评估。这四个术语与物业服务价格评估密切相关，便于对后续标准条文的理解。
4、评估准则与依据：评估准则包括合法性、相关性、对应性和合理行四个准则。评估准则是规范物业价格评估活动的基本前提。评估依据包括物业服务价格评估的基本资料要求、评估范围、物业服务内容等。评估依据是实施物业服务价格评估的基础，是成本价格测算的基础依据和数据来源。
5、基本要求：包括总要求、评估机构、委托人和评估程序。物业服务价格评估需要遵循质价相符的基本前提。评估机构和评估人员需具备相应的条件和经验。委托人需与经济行为相关。基本要求是为了规范评估活动，统一评估程序，保证评估质量。
6、评估委托：委托函与委托合同的内容。明确委托双方的权责、评估的基本事项与需要提供的基本资料。
7、资料收集及确认：包括资料收集与信息资料确认。资料收集是物业服务价格评估的数据基础，对收集的信息资料确认是评估质量的保证。
8、现场勘查：规定了现场勘查的基本要求，保证了现场勘查工作的规范性。通过现场勘查能够核实内业资料以及补充需要确定的相关资料。
9、成本测算：包括成本构成、人员配置、人员成本、成本核算和服务价格。该部分是确定服务价格的测算过程依据。从成本构成出发，逐项核算物业服务成本，最终折算成每平方米物业服务价格。能够为评估专业人员测算物业服务成本提供具体技术规范。
10、成果编制：包括评估报告生效的条件和内容。既规范了评估报告的内容和格式，同时也为报告使用者完整获取评估信息提供了保障。
11、成果资料归档：成果资料归档是物业服务价格评估和档案管理的要求，为后续可能发生的纠纷提供检查的基础。

	[bookmark: _Toc464902852]5、标准中如果涉及专利，应有明确的知识产权说明

	无

	[bookmark: _Toc464902853]6、采用国际标准或国外先进标准的，说明采标程度，以及国内外同类标准水平的对比情况

	无

	[bookmark: _Toc464902854]7、重大分歧意见的处理经过和依据

	

	[bookmark: _Toc464902855]8、贯彻标准的要求和措施建议（包括组织措施、技术措施、过渡办法、实施日期等）

	（一）组织措施
建议标准批准发布后，在安徽省物业管理协会统一部署下，开展标准的宣贯培训工作，积极推动标准实施和应用。
（二）技术措施
通过标准的实施、监督、评价和改进活动，推动标准有效运用。
（三）过渡办法
由安徽省物业管理协会标准化工作委员会在全省物业服务组织内开展交流活动。
（四）实施日期
建议标准批准发布后尽快推广实施。

	[bookmark: _Toc464902856]9、废止现行相关标准的建议

	无

	[bookmark: _Toc464902857]10、其它应予说明的事项

	无


注：没有的请填写 “无”
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