附件2

《关于推行使用〈上海市前期物业服务合同示范文本（2023版酬金制）〉等四个示范文本的通知

（征求意见稿）》起草说明

为进一步规范物业服务行为，根据《民法典》《物业管理条例》《上海市住宅物业管理规定》等有关规定，我局会同市市场监管局对《关于推行使用〈前期物业服务合同〉、〈物业服务合同〉（2016版住宅物业示范文本）的通知》（沪建物业联〔2016〕168号）进行了修订，形成了《关于推行使用〈上海市前期物业服务合同示范文本（2023版酬金制）〉等四个示范文本的通知（征求意见稿）》。

一、修订的必要性

（一）国家和本市相关法律法规的要求
1、2021年1月1日实施的《中华人民共和国民法典》合同编第二十四章中，增加了物业服务合同分编，并作为典型合同之一用14个条文（第937条至第950条）规定了物业服务合同的定义、内容、形式、约束力以及物业服务人与业主的义务，使物业服务合同成为有名合同。

2、《上海市住宅物业管理规定》第5、12、20、39、40、42、48、49、50、53、54、61条分别对前期物业服务合同、物业服务合同的签订过程、承接查验、物业费计费方式、服务内容标准、届满续聘另聘等提出了新的要求。

3、2021年6月住建部房地产司、文明办联合印发的《关于开展“加大物业服务收费信息公开力度，让群众明明白白消费”工作的通知》要求加大物业行业收费信息的公开力度，规范物业服务合同的履约，查处超出合同约定收费的违法违规行为等工作要求。

本市物业服务地方标准和物业服务评价体系的要求
2020年，我局对原地方标准《住宅物业管理服务规范》（DB31/T 360）进行了修订，于2020年5月1日由市市场监管局统一发布。该标准设计了五个等级的服务内容，既明确了托底保障要求，也充分考虑了高端住宅小区的管理服务标准，为业主和物业服务企业协商确定物业服务标准提供参考。2020年我局印发了《关于开展本市住宅物业服务履约质量评价工作的通知》（沪房物业〔2020〕89号），指导市物业管理行业协会开展住宅物业服务履约质量评价工作，评价内容由综合管理、秩序维护、清洁卫生、绿化管理、共用设施设备日常管理、明示承诺等6类检查项目、110项检查内容组成，对照物业服务合同的约定逐项一一检查。新版住宅物业服务地方标准和住宅物业服务履约质量评价工作都对物业服务合同的服务标准提出了新要求。
鉴于上述情况，有必要尽快修订《上海市前期物业服务合同》《上海市物业服务合同》2016版示范文本，以符合上述法律、法规、政策和标准的要求。

二、修订的主要内容

因前期物业服务合同与物业服务合同条文基本相同，故修订内容仅以前期物业服务合同为例说明。主要修订内容包括三方面：
（一）将原《上海市前期物业服务合同》和《上海市物业服务合同》示范文本均分拆为酬金制和包干制两个版本

按照计费方式的不同，将原合同示范文本分拆为酬金制计费方式（以下简称酬金制合同）和包干制计费方式（以下简称包干制合同）两个示范文本，便于业主与物业服务企业协商时选用。

（二）酬金制及包干制示范文本中均有的修改内容

1、根据《民法典》合同编，物业服务企业一律表述为物业服务人；

2、第三条增加了产权车位的物业费条款；

3、第八条承接查验条款按照《上海市住宅物业管理规定》第五条进行了修改；

4、新增了第十三条，明确了前期物业管理期间开发商的保修责任与紧急维修条款；

5、删除了原示范文本第十五条（涉及公共收益管理）；

6、第十五条（原示范文本第十七条）增加了突发事件应急处置要求（第七款）；

7、附件三至附件八按照新版物业服务地方标准和物业履约服务质量评价要求进行了修改；

8、新增附件九（其他明示承诺内容）；

9、附件十（原附件九）物业承接查验和资料财物移交确认书做了进一步完善，细分为原始基础相关资料移交情况表以及共用部位和共用设施设备查验情况表。

（三）酬金制示范文本中特有的修改内容

1、新增第五条酬金需单独开立账户、第六条酬金提取、资金年度审计及结余或不足处理方式；

2、第十五条甲方权利义务第五款增加了酬金预算管理、第十六条乙方权利义务第五款增加了酬金预算管理；

3、第二十二条改为违约扣除酬金；

4、第三十条增加了酬金制计费方式的定义。



