                                  4 法制课堂

    物业管理费的支出包括哪些部分？物业公司收取物业管理费有法律依据吗？未入住的业主是否也要交物业管理费呢？
第十三条　实行物业服务费用包干制的，物业管理综合服务费用的构成包括:物业服务成本、法定税费和物业服务企业的利润。

　　实行物业服务费用酬金制的，预收的物业服务资金包括物业服务支出和物业服务企业的酬金。

　　物业服务成本或者物业服务支出构成一般包括以下部分

　　1、管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费等；

　　2、物业共用部位、共用设施设备的日常运行、维护费用；

　　3、物业管理区域清洁卫生费用；

　　4、物业管理区域绿化养护费用；

　　5、物业管理区域秩序维护费用；

　　6、办公费用；

　　7、物业管理企业固定资产折旧；

　　8、共用部位、共用设施设备及公众责任保险费用；

　　9、经业主或业主委员会同意的其他费用。

    物业共用部位、共用设施设备的大修、中修和更新、改造费用，应当通过专项维修资金予以列支，不得计入物业服务支出或者实行物业服务费用酬金制的成本。

第十八条　业主应当按照物业服务合同的约定按时足额交纳物业服务费用或者物业服务资金。业主违反物业服务合同约定逾期不交纳物业服务费用或者物业服务资金的，业主委员会应当督促其限期交纳；逾期仍不缴纳的，物业管理企业可以依法追缴。

   业主与物业使用人约定由物业使用人交纳物业服务费用或者物业服务资金的，从其约定，业主负连带交纳责任。

　　物业发生产权转移时，业主或者物业使用人应当结清物业服务费用或者物业服务资金。

第十九条　纳入物业管理范围的已竣工但尚未出售或者因开发建设单位原因未按时交给物业买受人的物业，物业服务费由开发建设单位全额交纳。已售出因业主的原因暂未入住的，物业服务费用由物业权利人全额交纳。
   由上可见：物业公司的支出确实较大，甚至入不敷出；物业管理公司收取物业管理费是有法律依据的，另外业主缴纳物业管理费也是其应尽的义务。未入住的业主由于是其自身原因造成未入住的，物业管理费需全额缴纳。

为何要依法进行物业管理？


为何要依法进行物业管理？


　  当前物业管理在发展中，非常需要建立行之有效的法规和各规章制度。管理工作中各方面之间的关系、权利、义务，必须有明确的规定。例如，目前违章装修已是住宅小区管理中最普遍的问题，特别是在房屋产权多元化的格局下，业主在室内进行装修时，任意而为，破墙开门，改变平面布局的现象时有发生，有的影响房屋的立面观瞻，情节严惩严重的造成房屋裂缝，影响房屋安全，危及邻里。因此，物业管理必须有相应的法规和有关行政规章，并将管理与服务、管理与教育相结合，以法律的形式在最大的限度上，实现国家对人们居住行为的规范引导，使之达到秩序化、合法化，以制止各类违法违章事件的发生，推动物业管理工作。(摘自：中国物业管理协会)












