
附件3

阿图什市普通住宅小区地下停车场建设

及运营成本测算调查报告

为规范我市普通住宅小区地下停车场收费管理，维护业主、物业服务企业及开发企业合法权益，依据《新疆维吾尔自治区物业服务收费管理办法》相关规定，结合我市实际，阿图什市发改委联合市住建局，委托新疆联疆会计师事务所，开展全市普通住宅小区地下停车场建设成本专项调查，并于2026年1月12日对多家物业服务企业地下停车场运营成本进行实地核算，现将成本测算情况报告如下。

一、调查工作概况

（一）调查依据 

1.国家、自治区关于物业服务收费及不动产建设成本核算的相关法律法规；

2.《关于印发<新疆维吾尔自治区物业服务收费管理办法>的通知》（新发改规〔2020〕8号）；

3.阿图什市发展和改革委员会《关于协助开展阿图什市普通住宅小区地下停车场建设成本调查的函》；

4.关于暂定阿图什市住宅小区物业服务收费和停车服务收费标准的批复（阿发改字〔2022〕179号文件）。

（二）调查主体及职责

本次调查由市发改委全程监督，市住建局负责统筹协调、数据收集，新疆联疆会计师事务所负责专业测算，多方联动确保调查工作合规、数据结果精准。

（三）调查范围
选取我市5个代表性普通住宅小区作为样本，覆盖不同开发主体、建设规模及建设标准，具体包括：克州新理念房地产开发经营有限公司开发的金色家园一期、二期住宅小区；中安能（克州）置业有限公司开发的融合苑小区；克州领锋物业管理服务有限公司运营的水云间住宅小区；阿图什鸿泰房地产开发有限公司开发的光明新村住宅小区、平安二期、三期住宅小区。 

（四）调查内容
1.地下停车场建设成本：涵盖人防车库、非人防车库的建筑总成本、建筑面积、车位数量等核心指标；

2.地下停车场运营成本：严格按照《新疆维吾尔自治区物业服务收费管理办法》规定的成本构成，全面核算场地维护、照明、通风、保洁、安防设施运行、人员值守等全部核心运营成本，核算范围与政策要求完全契合。

（五）特殊说明
调查过程中，部分物业服务企业、房地产开发企业未按要求提供工程造价审核报告等重要成本资料，本次测算数据以各责任单位自愿提供的资料为基础，数据的真实性、合法性、完整性由资料提供单位独立承担责任。地下停车场使用年限暂参照住宅楼70年测算，最终年限以上级住建部门权威核定结果为准。

二、地下停车场建设成本测算结果
（一）整体建设成本概况
本次调查的5个小区7个地下停车场总建筑成本954,125,008.98元，总车库建筑面积220,369.86平方米，其中人防车库面积54,760.57平方米，非人防车库面积165,609.29平方米；地下停车库总数量6050个。 

（二）各小区建设成本明细
1.被调查小区地下停车库总建筑成本954,125,008.98元，总车库面积220,369.86平方米，具体明细如下：

	地下停车场
	总成本
	车库总面积

	
	单价

（元/㎡）
	金额            （元）
	人防车库面积（㎡）
	非人防车库面积（㎡）
	小计       （㎡）

	金色家园（一期）
	2,821.86
	45,211,904.00
	4875
	11147
	16,022.00

	金色家园（二期）
	2,718.56
	28,514,019.80
	3464
	7024.65
	10,488.65

	阿图什市融合苑小区
	3,346.01
	87,005,093.00
	7597.35
	18405.32
	26,002.67

	水云见住宅小区
	4,050.00
	243,000,000.00
	14669.34
	45330.66
	60,000.00

	光明新村住宅小区
	5,235.12
	275,414,202.60
	9649.1
	42959.83
	52,608.93

	平安二期住宅小区
	5,340.25
	61,217,462.08
	4924.78
	6538.63
	11,463.41

	平安三期住宅小区
	4,882.18
	213,762,327.50
	9581
	34203.2
	43,784.20

	合计
	
	954,125,008.98
	54,760.57
	165,609.29
	220,369.86


2.被调查小区地下停车库车库总数量6050个，具体明细如下：

	地下停车场
	车库数量（个）
	车库平均面积（㎡）

	金色家园（一期）
	327
	49.00

	金色家园（二期）
	344
	30.49

	阿图什市融合苑小区
	1049
	24.79

	水云见住宅小区
	1676
	35.80

	光明新村住宅小区
	1175
	44.77

	平安二期住宅小区
	265
	43.26

	平安三期住宅小区
	1214
	36.07

	合计
	6050
	


三、地下停车场车位单价测算结果

本次单价测算分不含物业费和含物业费两个维度，物业费标准依据阿发改字〔2022〕179号文件，按车位租赁费包含物业管理费25元/月、全年300元核定，结合住宅楼70年使用年限，按照车库数量计算，不含物业费平均单价为2,252.95元/车位；包含物业管理费后，平均单价为2,535.43元/车位。各小区车位单价明细：

	地下停车场
	不含物业费单价（元/㎡）
	含物业费平均单价（元）

	金色家园（一期）
	1,975.18
	2,275.18

	金色家园（二期）
	1,184.14
	1,484.14

	阿图什市融合苑小区
	1,184.87
	1,484.87

	水云见住宅小区
	2,071.26
	2,371.26

	光明新村住宅小区
	3,348.50
	3,648.50

	平安二期住宅小区
	3,300.13
	3,600.13

	平安三期住宅小区
	2,515.44
	2,815.44


四、运营成本核算补充说明

2026年1月12日开展的地下停车场运营成本实地核算，严格遵循《新疆维吾尔自治区物业服务收费管理办法》，全面覆盖运营全流程核心成本，具体包括：

1.场地维护成本：车库地面、墙面、地坪漆维修养护，排水系统疏通检修等；

2.能耗成本：照明、通风、排水泵等设备日常运行电费；

3.保洁成本：车库公共区域日常清扫、垃圾清运、除尘消毒等费用；

4.安防成本：监控、道闸、消防设施等安防设备的维保、更新费用，安防系统运行电费；

5.人工成本：车库值守、巡逻、设备操作等工作人员的薪酬、社保等费用；

6.其他运营成本：车库标识维护、应急物资储备等必要开支。

本次运营成本核算结果已纳入车位物业费核定依据，确保物业费标准与实际运营支出相匹配，兼顾物业服务企业运营可持续性与业主合理负担。

五、相关说明

1.本次测算为阿图什市发改委联合市住建局，并委托第三方专业机构，对我市多家物业服务企业地下停车场运营成本开展实地核算，核算范围完全契合《新疆维吾尔自治区物业服务收费管理办法》规定的成本构成要求，全面涵盖场地维护、照明、通风、保洁、安防设施运行、人员值守等全部核心运营成本。鉴于部分物业服务企业、房地产开发企业未按要求提供工程造价审核报告等重要成本资料，且我市各住宅小区地下停车场收费运营周期尚未满足成本监审三年核算要求，结合阿图什市物业服务行业发展实际予以综合研判、审慎考量，在充分兼顾我市群众实际承受能力、周边城市收费水平及低收入群体保障需求的同时，统筹保障物业服务企业合理运营成本，依法合规、合情合理，制定本停车服务政府指导价标准；
2.地下停车场使用年限待克州住建局出具权威核定意见后，可对单价测算结果作相应调整；

3.本次测算数据的真实性、合法性由资料提供单位负责，测算过程严格遵循专业规范，确保测算结果客观公正。



