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沈兆明说，目前很多物业

服务公司与业主矛盾的焦点

集中在收费问题上。作为相

对弱势的业主，觉得交了物业

费应享受到满意的服务，一旦

感觉小区卫生脏乱差、治安管

理不尽如人意、各项维修服务

不及时，往往以拒交物业费的

方式进行抗议。

同时，物业公司也连连叫

屈：“有些小区，每平米的物业

费只有几毛钱，一年几十万元

还不够服务人员的工资，收费

与权利义务严重不对等，怎么

能让我们好好服务？”于是，物

业一碰到问题往往很难应对，

主动服务意识也越来越差。

“业主拒交物业费的原因

主要有 3 种，或认为物业服务

不到位，或认为物业费收取过

高，或与开发商存在纠纷，将

矛头指向物业。”沈兆明称，实

际上，物业服务不到位不可作

为拒交物业费的确凿理由，因

为物业服务主要突出“公共”，

有些业主享受了物业服务，但

以有瑕疵为由，拒交物业费，

实际上是在无形中侵犯了已

交费业主应享受的相应服务

权益。

“由于业主与物业服务公

司之间有合同约定，业主拒交

物业费是难获法律支持的。”

沈兆明表示，业主维权应该通

过合法的方式和渠道，如提议

召开业主大会，就物业管理的

相关事宜提出建议，并可以同

时行使其他一些业主权利，以

促使物业服务工作做得更加

到位或者直接由业主共同决

定解聘现有物业服务公司，并

重新选聘物业服务公司，但以

不交费进行对抗不是适当的

方式，也不是长久之计，容易

导致小区各项服务更差，直接

受害的也是小区业主。

记者手记：
小区物业服务看似小事，

但关系着和谐城市的建设。群

众有搞好小区管理的需求，相

关街道及部门应主动作为，发

挥职能作用，把业主组织起来，

引导业主加强监督能力，在运

行过程中加强协调和配合。业

主要转变观念，要发挥主体作

用，提高自治意识，主动参与小

区管理，履行缴费义务。相信

只要街道和有关部门不缺席，

业主积极参与，小区管理都能

找到适合的长效解决办法，实

现“美好人居”，政府、业主、物

业企业等多方共赢局面的形成

或将指日可待。

■记者 陈丹丹

本报于1月4日在瑞网议事厅栏目刊登了《你觉得你家小区的物业费高了

吗？》一文，引起我市物业行业的一定反响，也引起了市民的普遍关注。

对于很多准业主来说，买房子最重要的是价格能否承受、交通是否便利、环

境是否优美，相对将“物业服务”这样的软条件忽略不计。事实上，买完房子搬

完家，业主将和物业服务频繁地打交道。小区是否安全，绿化养护、保洁是否到

位，房屋架构维护是否合规，公共设备设施是否正常运转等重要问题，都要依赖

专业负责的物业企业才能实现。

那么，小区物业费如何定价才合理？物业企业职责包括哪些？业主与物业

企业产生分歧如何维护自身权益？针对这些问题，记者采访了市物业管理协会

秘书长、市招投标物业评委专家沈兆明。

不能以价格高低判断物业好坏
业主普遍关注“质价相符”1

细心的业主会发现，我市

不同小区、不同的物业服务公

司，物业费的收取价格差异较

大，高低从每平方米0.5元到4

元不等。小区物业费如何定价

才合理？不同的收费标准提供

的服务标准是不是也会不同

呢？

“可以说，价格高低并不能

成为判断物业好坏的标准。”沈

兆明表示，我市各小区的物业

费价格是由成本核算出来的，

即按照各小区实际情况，结合

业主所需的服务标准，双方达

成的收费标准。

沈兆明说，物业服务成本

一般由两大费用构成，即刚性

费用与服务管理费用。刚性费

用是硬性支出，如电梯、消防、

年检等均由专业职能部门按国

家物价标准核准收费，服务管

理费用主要是员工工资、福利

等支出。

未来，物业费如何定价更

合理呢？据沈兆明介绍，我市

已开展物业服务合同诚信评

级，下一步，我市还将制定行业

指导价，业主可以参考，选择符

合自己小区物业服务水准的企

业。

“菜单式收费、菜单式消费

将成物业服务的新趋势。”沈兆

明分析道，物业企业属于劳动

密集型行业，以当前物业费水

平，有的物业项目仅人工成本

就占到了 70%—80%，一旦物

业费不敷使用，物业企业则会

设法削减成本，从而降低服务

品质，这在一定程度上造成了

物业与业主之间的日常矛盾，

影响了彼此的信任和配合。而

建立“联动机制”，实行“质价相

符”，可以说是个好方式。

物业小区发生失窃后
可根据责任义务的履行来界定2

物业服务公司除了提供

清洁、维修、绿化养护等服务

外，一项最重要也是最模糊的

服务就是保安服务，尤其是发

生失窃后，关于“什么是保安

服务”、“保安应提供什么样服

务”以及“发生事情后物业方

有没有责任”难以明确。

沈兆明表示，物业是否需

要承担赔偿责任，可根据责任

义务的履行程度来界定。

“其实，物业服务公司承

担的人身财产安全保护责任

是有限的，一般来说，物业方

只是协助公安机关维护辖区

内的正常生活秩序。”沈兆明

认为，只要物业公司的工作人

员履行了正常的安全防范义

务且不存在失职情形，业主家

中财产失窃并不能要求物业

服务公司承担赔偿责任。如

果物业服务公司有明显的失

职情形，且这种失职与业主家

中被盗存在必然的因果关系，

则很可能要承担一定的赔偿

责任。

如业主委员会形同虚设
业主可根据法定程序依法罢免3

业主委员会是指由物业

服务区域内业主代表组成，代

表业主的利益，向社会各方反

映业主意愿和要求，并监督物

业服务公司管理运作的一个

自治性组织。作为业主与物

业之间的“桥梁”，维护全体业

主的合法权益是业委会的主

要职责。近年来，随着业主维

权意识的提高，越来越多小区

业主意识到业主委员会的重

要性。

据了解，业主委员会由业

主大会选举产生，从目前看，我

市业主大会、业主委员会的监

管工作与全国一样是个难题。

比如业主委员会不作为，侵害

业主利益，造成小区秩序混乱，

业主不得安宁，现在还没有一

种更有效的办法来制约业主委

员会的行为。

“如果遇上不作为的业主

委员会，业主可根据法定程序

依法罢免。”沈兆明说，按照相

关法律法规、政策的规定，召开

业主大会推选和罢免业主委员

会成员是业主们的一种权利。

如果业主委员会未履行自身应

有的职责，或广大业主对业主

委员会成员的工作不满意，是

可以依照有关法定程序，通过

召开业主大会等方式来行使自

己权利的。

那么，罢免业主委员会需

要走怎样的流程呢？按照相

关规定，经 20%以上业主提

议，认为有必要罢免的，业主

委员会应当及时召开业主会

议，投票表决罢免现有业主委

员会成员，经有投票权的业主

过半数同意通过，罢免决定即

生效，同时牵头组建新一届的

业主委员会。

沈兆明提醒，目前业主委

员会成员多数是兼职，无偿为

业主服务，所以经常被视为是

一项“吃力不讨好”的苦差事，

广大业主要尽量相互理解、相

互支持包容，以共创和谐小区

为宗旨，维护自身合法权益。

拒交物业费难获法律支持
业主需通过合法途径维权4

小区物业费如何定价才合理？物业企业职责包括哪些？业主如何维护自身权益？⋯⋯

解读物业服务那些事儿


