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采访中， 有物业公司负责人表示，开
发商自持产业不交物管费的情况太常见，
而大多时候，前期物业公司都站在开发商
一边。“建议推行‘建管分离’，开发商负责
建房， 物业公司不采用开发商的前期物
业，而是业委会自聘物业公司。这样能保
证物业公司完全为业主服务，不会以开发
商的利益为第一位。”

物业公司：建议“建管分离”

声音

有不少新买房业主都有这样的烦恼，交了房，但没装
修也没入住， 就要求缴物业费。“我还没有享受到物业的
服务，怎么就要交物业费了呢？”

对此，李健认为，物业公司要求收取物管费的要求是
合理的。“即便业主未入住， 但物业公司对小区周边环境
和安全进行了维护，未入住业主虽未直接受益，但是也属
于间接受益者。”

交纳物管费以交房为准，虽然物业公司的要求合理，
但一般建议在实际收取物管费时减半收取。
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“我不满他们的服务， 自然就不愿意
交钱； 他没做好服务， 凭什么要催我交
钱？”

年关将近，越来越多的物业公司开始
“算总账”。也有不少业主因不满物业的服
务，能拖则拖。记者调查了解到，有近九成
小区存在业主拖欠物业费的行为。

“我们常常催缴， 但是主动按时来缴
费的并不多。” 长沙高盛物业管理有限公
司相关负责人刘经理感慨， 物业这行，真
是越来越难做。

“物业费能收到60%都谢天谢地了”
记者调查：长沙九成小区业主欠缴物业费 律师：以欠费来抗辩不是好方法

除了业主拖欠物业费，事实上，开发商
欠缴物业费的现象也不少。

开发商在小区内拥有自己的房屋，认
为这是自家的产业， 不需要缴物业费，但
这实际上损害了缴费业主的利益。

以长沙环保涂料城为例，环保涂料城
开发商在小区内拥有自己的房屋，却从未
向物业公司交纳过管理费。“我们从2009年
进驻到现在， 开发商未交过一分钱物业
费。” 该小区物业公司负责人李先生算了
下，4年多欠缴的物业费有近10万元。

同样情况的还有定王台，“物业公司
2008年进驻管理， 开发商自持产业所欠缴
的物业费已达到50多万。”

李先生表示，“小区里基本上都有开发
商没有卖掉或者自用的房子， 在这种情况
下，开发商其实也是业主，也是需要缴纳物
业费的。”

对此，李健表示，依据《物业管理条例》
相关规定，房屋的所有权人为业主，因此开
发商即使自持物业，但是属于业主范畴，也
应当及时足额地缴纳相应的物业管理费。
逾期物业公司可以通过法律手段进行催收
和限制其部分权利。

但李健也指出，在现实操作中，因物业
服务存在较大利润空间， 因此物业公司多
为开发企业的关联企业， 所以才会出现姑
息妥协物业费欠缺的问题。 针对此类问题
的解决， 关键还在于业主委员会的清查和
督促。

新房未入住，可要求物业费打折

欠缴物业费·调查

业委会自聘的物业公司，经常要处理开发商遗留下来
的种种问题。“有的房屋漏水， 应该是开发商帮助修缮，但
他们不修，业主以不交物业费的形式抗议，把物业公司摆
到了一个尴尬的境地。”自然物业相关负责人李先生表示。

好家园小区200多户业主在2008年发现房子漏水，愤
怒地找上小区物业公司，表示不修好就不交物业费。李先
生也觉得很冤：“我们物业不属于开发商的前期物业，房子
漏水跟我们无关，业主应该找开发商才对。但收不齐物业
费，物业公司很难运行下去。前一段时间，物业公司只好自
己掏钱帮忙修缮了一部分房屋漏水问题，但至今仍有100
多户没修好。”

依据《建筑工程质量管理条例》规定，在正常使用条件
下，建设工程的屋面防水工程、有防水要求的卫生间、房间
和外墙面的防渗漏的最低保修期限为5年。“开发商拖过5
年时间就撒手不管，我们物业只能接下这个烂摊子。”李先
生说。

李先生的苦处也得到了高盛物业刘经理的认同，他坦
言，部分装修公司不负责任，做防水时马虎了事，导致楼层
漏水，楼下的住户因漏水不肯交物业费，而漏水的住户认
为物业不来处理，这些都是原因。

“尽管政府2007年修改了《物业管理条例》，如果业主
强硬不交费，我们也没任何办法。这些条例根本执行不下
来。”刘经理表示，现在进行物业管理的前提是物业要与业
主搞好关系。

对于目前频频出现的“物业告业主”现象，刘经理表
示，如果采取状告业主的方法，根本不可取。至于收取水电
费的滞纳金，公司也没这个权力，得政府相关部门出面才
行。“我们希望业主能配合我们的工作，共同打造一个良
好的居住环境。”

要接手遗留问题，又不能强制收费

开发商欠缴物业费的也不少

11月15日，长沙名富公寓，每一层的电梯口都张贴着物业公司催缴物管费的通知。 记者 田超 摄

超九成小区存在业主欠费
王军住在长沙市开福区名富公寓小区， 去年入

住后，他发现邻居装修时损坏了自己的墙，便要求物
业协调邻居修补，否则不缴纳物业费。

一年多来，邻居迟迟未来修补，王军便也没缴过
费。“连这样的事情都协调不好， 我为什么要出管理
费。”王军说，现在物业公司居然下催款单，真是气
愤。

对于自己欠费是否合理， 王军称，“相关法律规
定，物业公司提供了满意的服务，我才需要缴费。”

业主拖欠物业费的情况到底怎么样？ 记者在长
沙市六个区随机调查了20个小区，仅有一个小区的
物业公司称“缴费情况良好”，近九成小区存在物业
费纠纷。

“现在物业很难做，费用普遍难收。我们这收了
75%左右，还算好的。有的物业到现在收了不到60%
也要拍手谢天谢地了。”高盛物业刘经理说，小区共
有1046户业主，这种小型社区交费率要达到92%左
右才能维持物业正常运营， 大型社区的成本会适当
降低些。

以欠费来抗辩不是好方法
湖南万和联合律师事务所李健律师表示， 依据

《合同法》相关规定，当事人互负债务，没有先后履行
顺序的，应当同时履行。一方在对方履行之前有权拒
绝其履行要求。一方在对方履行债务不符合约定时，
有权拒绝其相应的履行要求。 因此如果物业公司的
服务确实没有达到约定和法定的状态，涉嫌违约时，
业主有权通过拒交物业费的方式进行抗辩， 从而督
促物业公司有效履行职责。

不过李健也指出，这种方式虽然于法有据，但是
如果处理不当只会让双方的关系进入恶性循环，最
终受损害的还是业主。李健建议双方能理智协商，如
补交部分物业管理费，先做一些针对性的整改，慢慢
恢复双方的信任和配合。 若有必要也可向行业主管
部门物业管理办公室投诉， 要求其介入给予整改惩
处或和解协调。

■记者 李琪 彭可心 实习生 杨柳青青

业主拖欠物业费有五“因”
“业主拖欠物业费的现象太普遍了。” 长沙市物

业管理协会相关工作人员表示，据统计，共有五大
原因。

一是房地产开发商遗留的房屋质量问题，造成
业主和物业管理公司之间产生矛盾；

二是物业公司服务不到位，没有履行合同约定
的义务，业主以不交物业费进行对抗；

三是部分业主买房后长期不在此居住或出租
给他人，忽视或忘记交物业费；

四是物业公司与业主委员会之间有矛盾，致使
物业费用难以收缴；

五是一些业主恶意拖欠物业费。
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