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$%%把物业服务的标准

制成五道“大菜”，业主
需要什么服务“照单”点
就行了。昨天，南京市房
产局和物价局正式发布
《南京市普通住宅物业服
务等级和收费标准》（试
行稿），《标准》将于11月

1日正式试行。该《标准》
将物业服务分成五个等
级，按照五个等级的收费
“菜单”，业主可以自行
组合“点菜”要服务。

南京市房产局副局长
郭宏定表示，该《标准》

适用于南京市普通住宅物
业管理区域的物业服务及
收费，各类别墅、酒店式
公寓、商住楼及其他由市
发改委、建委立项为高档
住宅的物业服务收费按规
定实行市场调节价，具体

的物业服务与收费标准由
当事人合同约定。不过，
对1998年12月1日前建
成、配套不全、设施设备
老化的旧住宅小区，可参
照《标准》执行。

该《标准》将南京市

普通住宅物业服务项目分
为五项，分别是综合管理
服务，公共区域秩序维护
服务，公共区域清洁卫生
服务，公共区域绿化日常
养护服务，共用部位、共
用设施设备的日常运行、

保养、维修服务。五个等

级服务标准从低到高，每
个等级对应一个收费标

准，每一个类别对应一个
收费标准。
《标准》所列的收费

标准为最高基准价标准，
计价单位为 “元/平方米
（建筑面积）/月”，住宅
类别分多层和高层（含小

高层），五个等级中，多层
收费为每月0.35元～1.25
元/平方米，高层为每月
0.7元～1.9元/平方米，也
就是最低的月物业费为
0.35元/平方米，最高的为
1.9元/平方米。

南京市物价局副局长
张瑞忠表示，这个最高基
准价格标准，原则上是不
允许超过的，但是考虑到
小区面积大小问题，也有
特例。特例规定：“小区建
筑面积小于2万平方米

的，公共区域秩序维护费
用 标 准 可 上 浮 不 超 过
20%；小区建筑面积在2万
至4万平方米（包括4万平
方米）之间的，公共区域
秩序维护费用标准可上浮
不超过10%。”

“有了这个‘菜单式’的
物业等级收费标准，将彻底改

变过去大包大揽的物业服务
收费方式。”东南大学物业管
理研究所所长黄安永说。对于

老百姓关心的几个热点问题，
南京市房产部门和物价部门
进行了一番详细解释。
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在 《标准》中的第一个

项———综合管理标准中，保
修、投诉类别的一级服务分为
“急修”和“小修”，前者要求
2小时内到达现场处理，后者
要求5小时内完成。而五级要
求接到任何保修电话30分钟
内到达处理，小修在一日内修

复。一级和五级的费用是从
0.06元涨到0.27元。

南京市房产局副局长郭
宏定说，小区的综合管理、秩
序维护服务标准应选择同等
级别，维修保养服务标准选择
相应类别，但保洁、绿化服务

标准可向上或向下各浮一个
等级。比如，综合管理、秩序维

护服务标准选择三级的，共用
部位、共用设施设备维修养护
服务等级应在二类中选择；综
合管理、秩序维护服务标准选
择四或五级的，共用部位、共
用设施设备维修养护服务等

级应该在三类中选择。
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如果在《标准》实施前，

一些小区已经签订了 “前期
物业服务合同”，他们的服
务、收费标准如何执行？小区
合同未到期，有业主或物业管
理企业提出要对照《标准》增
加或减少服务和收费的标准，
又怎么办？

南京市物业办主任潘文辉

表示，一些小区签订物业服务
合同尚未到期的，仍按原合同
约定执行，合同到期后应按新
《标准》约定。如果一些小区尚

未成立业主大会，前期的物业
服务收费标准仍按原标准执
行。至于一些要求增加或减少
服务项目的，应该由业主委员
会与物业管理企业协商草拟合
同更改条款，经全体业主所持
投票权2/3以上同意，即可调

整约定的服务和收费标准。
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此次《标准》对电梯服务

收费标准统一定为每月 0.25
元/平方米，不再细分等级，
有电梯的小区电梯维护费用
将直接加进物业服务费中计
算。不过，如果实际的电梯维
修保养费用与每月 0.25元 /

平方米的收费标准出入较大
怎么办？

张瑞忠表示，如果有出
入，在《标准》中也附加了说
明条文：可以参照公式计算，
具体公式为 “电梯收费标准
=小区年电梯总费用÷总台
数÷总建筑面积÷12个月”。
值得注意的是，电梯运行的电

耗费用没有包括在电梯运行
费用价格中，应单独列账，按
实际发生费用和使用情况由
使用人合理分摊。
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在对公共区域的绿化日常

养护上（保绿），这次收费分为
按绿地面积计算和建筑面积计
算两种方式，按绿地面积计算
是按年设置的收费标准（分摊
公式为：每月每平方米建筑面
积绿化养护费用 =该级绿地
收费标准×绿地面积÷可分摊
建筑面积÷12），按建筑面积
计算是按月设置的收费标准，
以绿地率30%、容积率1.5为
基准代入公式计算，即：每月每
平方米建筑面积绿化养护费用
=该级绿地收费标准×绿地面
积（占地面积×30%）÷可分
摊建筑面积÷12=该级绿地收
费标准×30%÷1.5÷12。
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五个等级服务任你挑，月物业费从0.35元～1.9元/平方米不等
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“对于品牌的选择上，
消费者也有误区。”王殿祥

日前向一家媒体作出如下
表示，“现在，不少人认为，
国外品牌品质一定好，价格
高一点也无所谓。其实，这
便是误区。”然而，通灵翠
钻、千年翠钻和地质人等不
少品牌公司相关人士纷纷

对此发表看法，认为品牌公
司对自己的品牌是有较高
的要求的，而且在促销上更
不会将折扣打到5折。他们
提醒消费者千万不要落入
打折的误区。
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王殿祥的理由是，目前一

些国外品牌价格定位较高，但
实际上，无论是宝石品质或加
工工艺，与国内品牌差不多，
价格却高出几倍。

南京千年翠钻公司企划
部经理宁振国对此指出，品牌
就是品牌，像通灵翠钻这样的

品牌，价格上比王殿祥的高，
但人家品牌的价值和购物的
环境以及售后的服务都很
到位。更重要的是大家进货
的渠道是不一样的，品质上
是存在差异的。通灵的沈东
军说，欧陆之星是比利时一

家大型的钻石切割加工企
业，其切工在全球堪称一
流。南京的地质人以及香港
的周大福等知名品牌都是
在欧陆之星采购裸钻，使得
钻石的品质得到保证。另外
除通灵在深圳是委托一家

意大利镶嵌公司加工首饰
外，即使是在同一个加工厂
加工，质量也是不一样的，
如首饰做好后给其做抛光
处理就要600元左右的费
用，实力较小的企业不可能
花这么多钱，这也是通灵等

知名品牌价格高于其他专
卖店的原因之一。
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同样是0.085克拉的钻

戒，有的品牌打6.5折后售价
仅1100元，最多也就1200元。
而王殿祥店里的首饰打对折
后还要卖到2000元。同样克
拉价格相差近800元，让消费
者陷入两难。之所以会出现
这样的尴尬，一是市场竞争

比较激烈，二是市场定位问
题。南京百分百珠宝首饰公
司老总、原江苏省技术质量监
督珠宝首饰监测站站长王学
成说，除了4C的因素外，为什
么同样是1克拉钻戒，有的标
价高达十几万元，而有的只有

几万元的原因。南京地质人老
总任传平表示，你为何打5折？
总得有个原因，要不你干脆就
将价格放下来，反而更贴近市
场。“否则这样搞下去必然会
扰乱市场，影响整个行业的健
康发展。”千年翠钻的宁经理

表示。
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王学成博士昨天说，市场

的价格是永远不封顶的，你可
以卖得很高，只要消费者能够
接受。你也可以打折，因为打
折是商家正常的营销手段。但
是你的首饰打折之后和人家
不打折的持平或者高于人家
不打折的首饰，那就是不正常

的营销手段。王学成说，消费者
永远是被动的，但是消费者应
该理性地走出消费的误区、走
出打折的误区。你不管人家怎
么打折，打几折，你一样可以尝
试着去比较，你可以用同样大
小同样级别的钻戒及戒托用金

量，一家一家地去比较，究竟
哪家品牌更响亮，哪家的价格
更优惠，就不会落入商家打折
的误区。 PQuv Í

购物返券是近年来零售
商普遍采用的一种促销方

式! 因其对消费者的权利作
出较多限制! 且有些零售商
采取这种方式促销时! 返券
幅度大! 消费者很难判断价
格真伪! 有的消费者受返券
诱惑!陷入循环购物陷阱!对
购物返券社会争议很大" 购

物返券并不在#办法$规范之
列% 阎会长说! 返利是允许

的! 但是诸如满!""送!!"或
#""的情况现在确实还没有

说法"不过有关专家说!如果
像南京一家商场打出满$""

送%""! 而其中的!""是该集
团下属的电器连锁店的电器
购物券!应该不是违规行为"

阎会长说! 返利是一种降价
行为!按照&办法$!应该注明

降价期限!说明送什么%他们
打算在近期学习&办法$时将

组织会员单位讨论! 通过调
查拿出切实可行的说法和办

法%另外按照&办法$规定!零
售商开展促销活动应当建立
健全内部价格管理档案!如
实'准确'完整记录促销活动
前' 促销活动中的价格资料!

妥善保存并依法接受价格主
管部门监督检查"而对于消费

者来说!有权要求品牌厂家明
示或提供相关的资料"
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王殿祥首饰打折怪象引发争议
+,-./012+34

15日起执行新规定，限制零售商不规范的促销行为
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在谈到《办法》规定
零售商不得以保留最终

解释权为由，损害消费者
的合法权益时，阎永平会
长说，零售商销售促销商
品提出的 “保留最终解
释权”，属于单方面的格
式合同条款，也是多年来
消费者投诉最多的问题

之一。
根据合同法规定，提

供格式条款一方免除自
己的责任、加重对方的责
任、排除对方主要权利
的，该条款无效。

因此，零售商无权以

保留最终解释权为由，损
害消费者的合法权益。

阎会长最后表示，
《办法》将强有力地制约
目前市场的无序竞争，同
时对于消费者来说，除了
《消费者权益保护法》

外，消费者可以援引《办
法》中的条款，维护自身
的合法权益。

例如，零售商开展
限时促销活动的，应保
证商品在促销时段内的
充足供应；零售商开展

限量促销活动的，应明
示促销商品的具体数
量，连锁企业所属多家
店铺同时开展限量促销
活动的，应明示各店铺
促销商品的具体数量，
促销商品售完后应即时

明示。零售商如不能履行
相关义务，将受到相应的
处罚。
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零售商的促销活动也存
在一些不规范的行为，主要

集中在五个方面：一是不实
宣传。比如，有的零售商在宣
传时，不明示促销活动的限
制性条件；有的零售商以虚
假的清仓、拆迁、停业等事由
开展促销活动，欺骗消费者
等。二是价格欺诈。一些零售

商以频繁打折、降价等方式
促销，以虚高原价迷惑、欺骗
消费者。三是限制消费者合
法权益。零售商往往规定促
销商品不退不换，或以保留
最终解释权等名义，免除自
己的责任。四是缺乏安全管

理措施。一些零售商在开展

限时、限量促销活动时，缺乏
必要的安全措施，容易造成

经营场所内人员大量聚集、
秩序混乱，甚至引发人身伤
亡事件。五是违反商业道德，
进行有违社会善良风俗的促
销活动。由于现在的大多数
消费者主要集中在几个大商
场消费，因此对于大商场来

讲，不规范行为主要集中在
“二”、“三” 两个方面，而
“虚假打折”是当前最为普
遍，消费者反应最强烈的问
题之一。

所谓虚假打折就是抬高
价格后再打折! 这种做法看

上去消费者占了便宜! 而实

际上可能打完折后的价格比
原价低不了多少! 甚至高于

原价"南京有商家对此表示!

现在这种现象比较普遍" 一
般都是厂家所为! 你不可能
一个品牌一个品牌地查!有
的厂家采取自己买自己已经
抬过价格的商品!以表示自己
没有抬高价格再打折"这给相

关执法部门在查处上带来一
定的难度! 消费者更是不知
情" 阎会长接受记者采访时
称!对于鞋帽或服装等商品来
讲!只要查到某一型号的销售
发票!就能知道曾经卖过什么
价!卖过几件!什么价格!卖过

多长时间等"
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