
物业服务“小问题”事关基层治理“大民生”。物

业担负着城市居民的安全保护、环境卫生、公共设施

维护等重要责任。随着经济快速发展和人们生活水

平的不断提高，大家对居住质量的要求越来越高，对

物业服务的要求也越来越高。

然而近年来，物业与业主之间的矛盾呈现易发

多发趋势，有些业主不按时交纳物业费，有些物业公

司无法提供优质服务，造成难以调和的局面，成为社

会关注的热点焦点问题。

一些业主坚决拒交物业服务费的真正原因是什

么？记者近日进行了走访调查。
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为什么有人不愿意交物业费
记者调查物业费难收问题

在包华看来，拒交物业服务费不仅

无法化解业主与物业服务企业之间的矛

盾，还会导致矛盾升级。

《2021中国物业服务调查报告》显

示，68.38%的业主有过因物业管理失职

造成损失的情况；78.65%的受访者认为

自己所居住的小区物业存在收费不合理

的现象；91.31%的受访者想换掉自家的

物业公司。社会对于取消物业公司的呼

声越来越高。

公开数据显示，浙江省宁波市象山

县人民法院 2017年至 2022年 7月共受

理物业服务合同纠纷案件 3308件，其中

3227件均为物业服务管理公司起诉业

主，占比达 97.6%。经统计，物业公司追

索物业服务费、公摊水电费、车位管理费

等案件占全部案件数量的99%以上。

中国人民大学公共管理学院行政管

理学研究所副教授陈幽泓告诉记者，根

据物业服务协议，物业费是一个法律关

系清晰的债务关系。业主以物业公司未

能提供满意的物业服务为由拒交物业

费，需举证因物业公司过错而给业主造

成人身和财产损失，否则一旦物业公司

诉至法院，业主在很大程度上会败诉。

北京律师王树德根据曾经承办因业

主拒交物业费而导致的物业纠纷案件经

验，向记者介绍称，物业纠纷易发多发的

主要原因在于多数物业公司是前期物业

公司，这些公司是开发商组建或指定的，

并非严格按照公开招标或者竞聘方式产

生，服务意识天生不足。随着业主的维

权意识增强，当物业公司提供的服务有

瑕疵或者其他不完善的地方时，业主常

常用拒交物业费作为抗争方式。

“业主的权利当然需要维护，但维护

权利需要正确的方式方法，不顾根本利

益的维护只会导致权利进一步受损。”包

华认为，物业服务本身具有事务繁杂、门

类多元、持续不间断、不可储存等特点，

因此评价物业服务是否合法、合规、合

约、合理，是一项非常专业的工作，需要

专业的机构和人员才能完成。

“其实，物业服务是否达标大多是可

以量化的，判断服务是否达标要对照当

地同类型物业的服务标准以及物业服务

合同的约定。”王树德说。

（据《法治日报》）

根据中国消费者协会于 2019年公

布的 36个城市、148个住宅小区物业服

务调查体验情况，物业服务实地体验评

价得分 65.14分，整体处于及格水平。从

各个管理环节得分来看，设备设施管理

得分 84.70分，相对较高；环境管理得分

64.89分，处于及格水平；秩序管理和客

户服务管理相对较低，分别为 59.35分和

54.47分，处于不及格水平。

“业主拒交物业服务费的原因主要

包括对物业服务现状不满，或物业服务

过程中出现人身、财产损失等矛盾。”北

京市律师协会物业管理法律专业委员会

主任包华说，但实际上，业主并不能以此

为由拒交物业费。

包华解释称，根据《物业管理条例》

第七条，业主在物业管理活动中，需履

行“按时交纳物业服务费用”的义务。

因此，只有在未取得业主身份前或者

失去业主身份后，才能不交纳物业服

务费。

此外，包华提出，对不动产设施设备

的日常维护、管理是不动产能够正常使

用的前提和基础，有维护、管理就有成

本。物业服务费是为了满足维护、管理

成本能够及时支出而归集的费用，没有

物业服务费，不动产设施设备就无法维

护，更不能使用。业主的根本利益——

房屋的使用权益就会受损。

“业主拒交物业服务费，物业的维

护、管理费用可能就会不足，服务水平就

会降低，业主满意度也会随之下降，然后

继续拒交物业服务费。这是一个恶性循

环，一旦形成，很难消除。”包华说。

“我们业主干了物业的活”

“不是拖着不交，实在是有些物业不配收这个

钱。”提起自家小区的物业，北京市丰台区某小区业

主龚先生无奈地吐槽，“单元楼没有门禁，前不久一

楼有住户家里被盗；家里要修个门，过来的物业师傅

张口先要一两百元，态度极差。”

龚先生认为，这样糟糕的物业服务，与他交的物

业服务费根本不匹配，“小区业主群里说要炒掉物业

换新的，但一直没有足够数量的业主来业主大会投

票，于是很多人开始欠交物业费，结果物业就派人拿

胶水把我们的门锁堵了，矛盾越来越严重”。

同样因认为服务费与服务水平不对等而拒交物

业费的，还有来自河南省的李先生。

李先生陪父母住在一个老小区，他发现小区的

保洁从来不打扫绿化带，楼道卫生基本靠业主自己

打扫，保洁常与业主吵架，认为自己工资低理所应当

少付出；绿化带由于无人维护，蚊虫很多，最后不得

不硬化；路灯、监控等损坏后，业主反复催促，物业极

少回应，在此期间丢车丢物全由业主自己解决；近几

年每到夏天暴雨过后，道路及地下室水深过膝，在业

主群反映问题也迟迟得不到回复，甚至时常发生争

吵，只能靠业主自己买抽水泵解决……

“物业的活，我们业主自己都干了，为何要交这

份‘冤枉钱’？”今年李先生自掏腰包为小区购买了防

汛沙袋后，再一次明确自己不会交物业服务费。

记者在采访中发现，一些业主拒交物业服务费

的原因普遍是认为物业服务水平低，比如停放在小

区的汽车车门被撬、物品丢失；停在小区内的电动车

丢失；房屋漏水；下水管道不畅通……遇到这样一些

事情，业主找物业服务公司得不到积极回应或根本

解决不了问题。

还有一些受访的业主称其起初交过几年物业服

务费，但多年按时交纳却换来物业不作为，“实在忍

无可忍了”。

脏乱差的小区环境也是一些业主拒交物业服务

费的重要原因。

来自贵州省六盘水市的郭女士这样描述自家小

区的环境：绿化带杂草丛生，很长时间没人修剪；没

有停车位，车辆乱停乱放；废旧家具、纸板塑料、各种

各样的废品几乎占据了整个公共车棚；垃圾满得从

垃圾桶里溢出来，散落一地，发出恶臭，苍蝇在上面

乱飞；小区沿街的餐饮店私自新建油烟管道，不仅污

染环境，而且噪声很大，影响休息。

“楼内环境也不怎么样，楼梯间塞满了破衣烂

鞋、瓜果蔬菜皮、饮料瓶子、桌子椅子等，我和物业反

映多次，对方根本不管，还让我自己和其他住户协

商。”在郭女士看来，“维护小区环境是物业最基本的

职责，连这点都做不到，我为什么还要支付物业费？”

资料图片

“业主需履行按时交物业费的义务”

“物业服务是否达标大多可以量化”
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