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热点新闻 A03

撤出小区3年多，132万元物业费还没到手

圆方物业告了中方园200多业主
业主说，不交费是因为物业服务不好

法官说，应该先交费，再让业主委员会出面解决
不管物业服务好不好，业主都要先交物业费？这几天，河南圆方物业公司告曾经服务过的中方园业主不交物业费案在金水区法院开庭，法官给

出了答案。这次圆方物业共把该小区的200多户业主告上法庭，要求补交物业费132万元。昨天上午的第一场官司最终以调解收场，但法官说，其实对
物业公司服务不满，最根本还是当初选聘物业公司的委托机构业主委员会没有好好把关，应该是先交费，再让业主委员会出面解决或起诉。因此，他想提
醒广大业主，业主委员会是代表业主说话的，在选业主委员会成员时，一定要利用好这项基本权利，好好把关。 晚报记者 鲁燕

“我不会无缘无故不交物业费的，欠费1000
多元钱，我不交是有原因的。”昨天开庭前，被告
业主陈先生说出了他不交物业费的理由。

陈先生说，圆方物业进驻中方园社区，起
初保洁还说得过去，但后来保洁人员逐渐减
少，小区环境一天比一天糟糕，单元门口、灌木
丛里的垃圾没人管。小区的治安环境也越来
越差，丢车、撬门事件时有发生，“我和小区其
他业主多次向物业公司提出管理中存在的问
题，可每次向他们提出后，物业公司也都列出
了整改意见，但都没有下文。”2005年 11月 8
日 20时许，圆方物业有限公司收费的物业人
员与中方园西苑6号楼一户业主发生争执，业
主一家被打。随后在其他业主找业主委员会
反映问题时，另一业主被打，当晚，一媒体记者

赶到现场采访，也遭多名保安持铁棍、木棒追
打，当时情况很多媒体都报道了，11月14日圆
方物业公司撤出中方园小区。

此外，陈先生说，2004年，当时圆方物业
进驻中方园小区时，不具有相应的资质。仅他
住的中方园小区西苑占地面积26.4万平方米、
建筑面积 19万平方米，还不包括中方园小区
（东区），“像这样大的社区，只有具备一二级资
质的物业公司才可以接管，而当时的圆方物业
公司竞标和入驻中方园时连三级资质都不具
备，其资质根本达不到有关法律规定。”同时，
陈先生还说，当时小区的业主委员会是擅自与
圆方物业公司签订物业服务合同的，业主委员
会最初选聘圆方时没有召开小区业主大会，所
以，物业服务合同也无效。

圆方物业接管中方园小区后，一直都是认
真提供服务的。昨日，圆方物业代理人说，陈
先生家在中方园西苑小区。2004 年 1 月 15
日，圆方物业与陈先生所在的小区业主委员会
中方园业主委员会签订了《物业服务合同》，

“合同签订后，双方就有义务应该遵守合同约
定，但是，陈先生自 2004年 1月 1日至 2005年
11月8日没有向圆方物业交纳过物业管理费，
上法庭讨要物业费，我们也不愿意走这一步。”

在起诉书上，记者看到，要求陈先生补交
22个月的物业费和5年多的滞纳金共1500余
元。圆方物业对位于北环路 116号中方园小
区进行物业管理服务，期限是2004年1月1日
起至 2006年 12月 31日止。物业管理费为多
层住宅每月每平方米0.36元，并约定业主每月
10日前到物业办公室缴纳物业管理费。同时

约定，业主如无正当理由，不按期足额缴纳费
用的，应按月2%缴纳滞纳金。

“小区业主丢车了，我们有责任，但是，能
说都是我们的责任吗？这是治安问题，应该由
公安部门去解决。”昨天，在金水法院调解现
场，圆方物业公司的一位工作人员说：“其实，
一家丢车了，大家都跟风，以此为理由，不交物
业费。”

据了解，此次圆方物业起诉中方圆小区业
主有 200多户，追缴欠费 132万元。在业主手
中拿的2005年9月8日圆方物业公司在中方
园小区内张贴的《致全体业主的一封信》中，
详细记载了 2004 年 1 月至 2005 年 8 月 31
日，中方园东、西两小区物业管理费收取情
况明细表格，这一期间，东、西两小区共欠物业
费132万元。

昨天上午，双方庭前调解达成了一致：陈
先生只要交800多元物业费就可以了，不用缴
滞纳金。

不交物业费对不对？审理该案的法官崔
雷说，往年也受理过物业告业主的案子，但是，
今年来，一下子来了这么多案件，几百起，“我
们也比较重视，其实，这些案子说到底，还是业
主不太了解物业管理条例造成的。”

崔法官说，业主不交物业费的理由，都是
说，物业公司服务不到位，“但实际上，要追
究原因，最根本的还是当初选聘物业公司的
委托机构业主委员会没有好好把关，大多业

主是对业主委员会有意见，当初没有利用好
这项基本权利，选出很好的合格的业主委员
会代表”。

崔法官说，不交物业费和物业公司服务好
坏，其实是两个不同的法律关系，物业公司是
业主委员会选聘的，如果对物业公司的服务不
满意，可以自己或通过业主委员会与物业公司
交涉，仍解决不了，可以通过起诉解决问题。
拖欠物业费不是个明智之举，他呼吁广大业
主，业主委员会是代表业主说话的，在选业主
委员会成员时，一定要把握这个基本权利，好
好把关。

“选举合格的业主委员会很重要。”河南裕
达律师事务所的王律师也说，碰到类似物业纠
纷，业主最好通过业主委员会，如果对物业公
司不满意，业主委员会协商不成的，只要占总
人数过半数的业主同意，是可以解聘原物业公
司并另行选聘新物业公司，而不是采取拒交物
业费的办法，“当然了，业主委员会能不能真正
代表业主干些事和说些话，这是很关键的，这
就要当初大家要选个合格的业主委员会。这

样，物业服务好不好，物业费交纳情况，作为中
间协调的业主委员会就可以出面协调解决，反
过来，业主不交物业费，业主委员会也可以督
促业主交物业费。”

不过，王律师还说，作为物业公司一
定要尽到义务，真正要履行和业主签订的
物业服务合同中的内容，而作为业主也要
客观评价物业服务，不能跟风，要遵守业
主公约。

◎业主大会依法选聘物业服务企业的，业主委
员会应当参照物业服务合同示范文本与新选聘的物
业服务企业签订书面物业服务合同，并自合同签订
之日起三十日内报县（市）、区房地产管理部门备案。

物业服务合同期满前三个月，业主委员会应当
召集业主大会会议决定是否续约，并将结果及时告
知物业服务企业。同意续约的，业主委员会与物业
服务企业应当重新签订物业服务合同；物业服务企
业不同意续约的，应当在合同期满两个月前在物业
管理区域内公告全体业主。

◎物业服务企业应当按照物业服务合同的约定
提供相应服务。物业服务企业提供服务，应当遵守
下列规定：

（一）严格执行国家和省、市规定的物业服务技
术标准、服务规范。

（二）及时向业主、物业使用人告知安全合理使
用物业的注意事项。

（三）确保消防等公共安全设施完好有效。
（四）建立各种突发事件的处理机制和应急预案。
（五）在物业管理区域内公示服务监督电话，定

期听取业主有关改进和完善服务的意见和建议。
（六）配合居民委员会做好社区建设和管理的相

关工作。
市、县（市）、区房地产管理部门应当对物业服务

企业执行物业服务技术标准、服务规范和相关规定
的情况进行监督检查，并记入企业信用档案。

◎业主应当按照物业服务合同约定的标准和方
式交纳物业服务费；逾期不交纳的，业主委员会应当
督促其限期交纳，并可以在本物业管理区域内公
示。逾期仍不交纳的，物业服务企业可以向人民法
院提起诉讼或者根据仲裁协议申请仲裁。

物业服务收费，区分不同物业的性质和特点分
别实行政府指导价和市场调节价。不同物业的具体
定价形式，按照省有关规定执行。

物业服务收费实行政府指导价的，市、县（市）、
上街区价格行政主管部门应当会同同级房地产管理
部门，综合考虑物业服务等级标准等因素，制定基准
价标准及浮动幅度，每年向社会公布一次。

物业服务收费实行市场调节价的，物业服务内
容、收费项目、收费标准由业主或业主委员会与物业
服务企业在物业服务合同中约定。

物业服务企业应当在物业管理区域内显著位置
公示物业服务内容、服务标准、收费项目及收费标准。

据2008年3月1日起施行的《郑州市物业管理条例》

明明白白交费，看清这些规定

物业：“200多户业主拖欠物业费132万元”
合同签订后，双方就有义务遵守约定，上法庭讨要物业费，我们也不愿意走这一步

法官：业主不交费是不明智的
物业公司是业主委员会选聘的，对物业服务不满，可让业主委员会出面解决


