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第 115 号：关于降低六安高层住宅小区物业费减轻居民生活负

担的建议 

（市六届人大六次会议） 

 

关于降低六安高层住宅小区物业费减轻居民生活负担的建议 

第 115 号（城建环资类 25 号） 

 

裕安代表团：刘晓芬代表 

一、理由背景 

当前，就业市场竞争激烈，个体经营普遍面临困境，普通

居民收入增长放缓，挣钱难导致生活成本增加。物业管理服务

作为城市基层治理的重要环节，直接关系千家万户的生活品质。

我市高层住宅小区物业费偏高问题，已成为加重居民生活负担

的民生痛点，高额物业费不仅挤压了居民在食品、医疗、教育

等基本民生领域的支出空间，更引发了部分业主与物业服务企

业之间的矛盾，不利于社区和谐稳定，影响了基层治理效能提

升。 

二、存在的问题 

（一）普通居民家庭增收难。当前经济下行，小商小贩生

意难做，许多企业也在减员，就业岗位减少，普通家庭增长困

难，出现了年青人在家啃老现象。尤其是在 2017-2022 年间买
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房户，处于高房价时期，他们掏空了家底，现在还要还房贷、

车贷，家庭十分艰难。 

（二）高层物业公司收费偏高。经调研了解，六安市城区

多数高层住宅小区物业费收费标准基本在每平方米每月1.25元

至 2.0 元区间，收费范围包含公摊面积，同时遵循“房屋无论

是否正常居住均需全额缴费”的原则。这一收费标准与当前普

通居民的收入承受能力不相匹配。以一套 100 平方米的高层住

宅计算，每年物业费支出可达 1800 元至 2400 元，占普通居民

家庭年收入的比例较高，让许多家庭难以承受。物业公司只强

调提供了某个级别的服务，却不考虑居民的实际支持能力。以

华邦新华城畅华园为例，每平方每月 1.5 元，该小区约有 1700

户，能收取物业费 300 多万元，经营收益稳定，另外还有地下

停车费和其他公共收益。像碧桂园小区每平米每月收取 2 元以

上的物业公司，盈利更可观。 

（三）“空置房全额缴费”规定加重负担 

当前执行的“房屋空置仍需全额缴纳物业费”的政策，缺

乏对空置业主的合理考量。部分居民因外出务工、房屋待装修

等原因长期空置房屋，并未实际享受或较少享受物业服务，却

需承担与入住业主同等的费用，这一规定既不符合“权责对等”

原则，虽然有关条款规定空置房物业费可以经过协商适当减免，

但议价地位不对等，很难协商一致。 
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（四）居民对物业公司不合理收费意见大。调研了解，每

年 12345 投诉或以其他方式信访件物业投诉占一半以上，裕安

区占比更高些，说明物业负担问题已成为投诉的焦点。 

（五）物业费定价与监管机制有待完善 

据了解，六安市部分已成立业主委员会的小区物业费实行

市场调节价，但业主委员会在与物业服务企业协商定价时，往

往因缺乏专业指导、议价能力不足，难以形成合理的收费标准；

同时，前期物业服务收费虽有相关政策依据，但存在与实际服

务质量脱节的情况，部分小区服务评级较低却仍按高标准收费，

监管缺位问题仍然存在。此外，物业费收支透明度不足，小区

公共部分收益并未让业主享受，进一步降低了对缴费的认可度。 

三、建议措施 

（一）开展物业费专项调研，制定差异化降费标准 

建议由市发改委牵头，联合市住建局、市市场监管局、市

城管局等部门，开展六安城区高层住宅小区物业费专项调研。

全面梳理当前各小区收费标准、服务内容、运营成本，结合本

地居民人均可支配收入水平、经济发展状况，制定科学合理的

物业费指导价格区间，适当下调高层住宅基础物业费标准。加

强对实行市场调节价小区的指导与监督，发布物业服务项目成

本构成参考标准，引导业委会与物业企业协商时参考，推动形

成质价相符的收费标准，确保基础物业费与居民承受能力相匹
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配。 

（二）优化空置房收费政策，实行适当减免 

建议明确空置房的认定标准和申请流程，引导和鼓励物业

服务企业与空置房业主在自愿、平等基础上，就空置期间的物

业费进行友好协商，探索基于实际管理成本小幅优惠的可行性。

同时，明确空置房屋仍需全额承担涉及全体业主共同利益的费

用部分（如电梯、消防系统维护等）。 

（三）强化收费监管，推动质价相符 

一是健全物业费定价协商机制，加强对业主委员会的专业

指导，提升其与物业服务企业的议价能力，确保市场调节价收

费标准合理公正。二是严格落实物业服务质量考核与收费挂钩

制度，推动建立由主管部门牵头，街道（乡镇）、社区、业主

代表、专业机构等多方参与的物业服务综合评价体系，评价结

果定期公示，并作为物业服务企业信用评级、续聘或选聘的重

要依据。对于评价不达标且拒不整改的企业，支持业主大会依

法启动解聘程序。三是加大物业费收支公开监管力度，明确要

求物业服务企业按季度在小区的显著位置及网络平台，详细公

示物业费收支情况、公共收益收支情况，公示期不少于一个月。

探索委托第三方机构进行年度财务审计，审计结果向全体业主

公开。 

（四）拓宽成本分摊渠道，降低物业运营压力 
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建议引导物业服务企业根据实际情况，充分挖掘小区公共资源

潜力，规范公共经营收益管理，严格执行《民法典》规定，明

确小区公共收益（如广告、停车、场地租赁等）属于全体业主

共有。督促物业服务企业单独列账、定期公示公共收益收支情

况，并推动业主大会决定将公共收益用于补充专项维修资金、

抵扣物业费或用于小区公益事业，降低物业运营压力，切实让

业主共享共有资源收益。 

降低城区高层住宅小区物业费标准，是当前缓解居民生活

负担、回应民生关切的务实举措，也是提升基层治理效能、减

少基层矛盾、维护社会和谐稳定的重要保障。恳请六安市政府

相关部门高度重视，认真研究采纳本提案建议，切实采取有效

措施推动物业费合理下调，让群众感受到实实在在的政策温度，

不断提升居民的获得感、幸福感和安全感。 


