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□半岛全媒体记者 陈邵华 郑成海
赵耀光

业主因认为物业服务有瑕疵而拒绝
交费，物业公司因收不上费难以维系导
致服务下滑，最终形成恶性循环……如
今，因物业纠纷引发矛盾，导致业主、物
业对簿公堂的案件已屡见不鲜。最近，青
岛市中级人民法院金融审判庭法官接受
本报独家专访，深入剖析了当前物业纠
纷类诉讼案件相关特点，并针对物业、业
主等各方如何维护自身合法权益进行支
招。据了解，根据青岛两级法院物业合同
纠纷案件审理情况，青岛中院将于下半
年召开新闻发布会，发布2019至2022
年度物业纠纷白皮书，并附相关案例，对
物业公司及广大业主起到普法作用。

>>>数据
2020年一审案件
审结万件创新高
市中院金融审判庭法官介绍，近年

来，随着人们法律意识的增强及维权意
识的提高，物业公司与小区业主之间因
物业服务引发的纠纷不断增加，大量物
业服务合同纠纷进入诉讼。从法院受理
的案件看，最近三年物业纠纷案件数量
整体呈高位运行态势，2020年一审案件
审结1万余件，创历史新高，2021年小
幅回落。
这些案件呈现以下特点：起诉原因

相对集中，以追索物业费为主，同时又呈
多样化趋势；案件数量多，但多数案件标
的额较小，而各方当事人为此耗费的人
力、物力成本，可能远超诉讼标的额，诉
讼成本高；由于缺乏严格规范的市场准
入及退出机制、有效的市场监管机制，部
分物业服务单位在经营理念上未从管理
型向服务型转变，物业服务标准未量化，
责任难以认定；司法实践中，同一小区或
关联小区的众多业主基于相同的利益诉
求，存在案外人集体到法院旁听庭审等
情形，因此诉讼结果具有示范效应。
众所周知，物业服务质价相符成为

业主们的共同期待，业主及时足额缴纳
物业费也是物业公司的最大愿望。如何
让两者双向奔赴，实现良性互动，也是两
级法院法官们在办案中追求的目标。
采访中，市中院法官认为，创造安

全、温馨、和谐的社区环境，需要物业公
司与全体业主的共同努力。业主按期足
额缴纳物业费，系物业公司维持运营及
发展的必要条件，因此，业主或物业公司
在考虑各自利益的同时，也要进行“换位
思考”，从而找到双方利益的“契合点”。
物业公司要加强自身管理，尽可能地为
业主提供优质服务，业主也应体谅物业
公司人力、材料等费用上涨的经营压力，
勿吹毛求疵，及时足额缴纳物业费。

>>>维权
维护自身合法权益
各方要有法律意识
小区物业纠纷牵涉众多业主利益，

业主、物业等各方如何合法维护自身权
益？市中院金融庭法官表示，在当今法治
社会，各方为维护自身合法权益，均要有

法律意识或者说是证据意识。
作为业主，可向物业公司提出好的

有益于小区的建议，如物业公司存在服
务质量问题，要及时指出或通过业委会
督促其改进，在问题严重的情况下，可向
住房管理部门或物业办投诉，如物业公
司被物业办等相关部门处罚，则在诉讼
中法院可酌情减免部分物业费。
作为物业公司，在维护自身合法权

益的同时，需多为业主着想，尽可能地为
业主提供优质的服务，对业主的合理化
建议要积极采纳并付诸行动，只有这样
业主才愿意及时足额缴纳物业费。在个
别业主拒不缴纳物业费的情况下，物业
公司要安排人员上门沟通了解情况，另
外，催收物业费最好采取书面通知形式，
建议采取银行转账形式收取物业费，且
物业费要及时催收。
“我们在审理案件过程中，发现存在
个别业主长达十余年不交物业费的情
况，因时间长了，这些业主主张其交过物
业费，物业公司不予认可，而业主又无法
举证，但确实存在多年之前的物业费缴
费单据业主可能不再保留或遗失的情
况，如判业主败诉，则对业主有失公允。”
法官说。
此外，物业公司收取物业费应保持

连贯性，先收取此前应交而未交的物业
费，不能断档，如出现断档，业主可能会
主张断档期内的物业费已缴纳，只是其
因时间长而已找不到当时的收据了，如
未缴纳，则物业公司不可能收取此后的
物业费。综合具体案情，法院有可能认定
物业公司主张的断档期内的物业费业主
已缴纳，从而作出对物业公司不利的判
决。

>>>突破
拟选取典型案例
到小区现场开庭
为了化解物业纠纷，青岛两级法院

也在不断创新方式方法。市中院金融庭
法官透露，根据青岛两级法院物业合同
纠纷案件审理情况，青岛中院将于下半
年召开新闻发布会，发布2019至2022
年度物业纠纷白皮书，并附相关案例，对
物业公司和广大业主起到普法作用。此
外，“我们考虑让基层法院选取较为典型
的简单物业纠纷案件，到大的小区现场
了解情况后现场开庭，组织各方进行举
证、质证，在充分听取各方意见后，对事

实清楚、证据充分、争议不大的案件，经
合议后当庭宣判，并告知在场的物业、业
主，法院为何这么判，法律依据及事实根
据是什么，从而起到法律宣传效果。”
采访中，针对如何充分发挥业委会

的重要作用，市中院金融庭法官也提出
了一系列建议。市中院法官指出，“业委
会委员应当由热心公益事业、责任心强、
具有一定组织能力的业主担任。”业委会
应及时指出物业公司存在的服务不到位
及服务瑕疵等，督促物业公司改进。如物
业公司拒不改正，则业委会可代表业主
向房屋管理部门或物业办投诉，由相关
部门进行查处。如还不能解决问题，业委
会也可考虑主持召开业主大会，由全体
业主就是否与现在的物业公司解除物业
服务关系，选聘新的物业公司进行表决，
在此过程中，业委会应请求居委会或物
业办派员临场监督。在表决通过的情况
下，在新旧物业公司交接的过程中，业委
会应从中协调，保证相关设施、账目等顺
利交接。
另外，在管理小区的过程中，对于不

缴费的个别业主，业委会可安排成员上
门了解情况，化纷止讼。业委会与物业公
司还可考虑组织业主参加一些诸如书法
比赛等联谊活动，融洽物业公司与业主
的关系，营造安全、温馨、和谐的小区居
住生活环境。

>>>揭秘
为追讨物业费
分别起诉业主
“任何理由都有可能成为业主拒交
物业费的理由，比如房屋质量问题，其实
跟物业没有任何关系，但业主就是把矛
头指向物业。”市南区江西路一小区物业
客服人员刘女士说，物业费的收缴是物
业公司非常重视的一项工作，影响到物
业公司的生存和发展，有些物业公司就
是因为收不上物业费才撤出小区的。
她说，为了提高收费率，物业每年会

定期举办各种活动，比如预交费送礼品
等。如果这些方法都不奏效，就会将业主
信息提交给法务，委托专业律师提起诉
讼，“从物业方面来讲，为了几千元钱起
诉业主并不划算，但有时确实是迫不得
已。”
“先是上门张贴告示，接着发律师
函，最后上法院起诉，这是一些物业公司
应对拒交物业费业主们的常用策略。”山

东元鼎律师事务所单正国律师透露，据
他了解，岛城有的小区业主与物业发生
纠纷，业主们以物业服务质量存在瑕疵
为由，选择拒交物业费，结果众多业主被
物业公司分别起诉到法院。

>>>调查
超七成受访业主
对物业服务不满
青岛刚刚印发的“争创文明典范城”

攻坚行动方案明确提出，强化物业公司
管理，建设智慧物业管理服务平台，加强
物业服务培训和监管考核，完善市场退
出机制，提升物业服务品质。2022年，实
现封闭式居民小区物业管理全覆盖，开
放式居民小区物业管理覆盖率达到
50%。2023年，实现开放式居民小区物
业管理全覆盖。
随着物业服务与市民生活越来越息

息相关，小区物业服务“成色”如何也备
受关注。最近，记者设计了一份物业服务
满意度抽样调查问卷，并在部分微信群
内进行了随机发放。截至目前，共有289
位业主参加了本次问卷调查活动。受访
业主反馈的相关情况，从一定程度上也
折射出，当前不少小区物业服务还存在
较大的提升空间。
关于对小区物业服务总体评价，本

次问卷一共设计了“满意”“一般”“不满
意”三个选项。后台数据显示，填写问卷
的受访业主对小区物业服务不满意者居
多，总数高达211人，占比为73 .01%。另
外，53人投票“一般”，占比18 . 34%，只
有25人投“满意”票，占比仅为8 .65%。
您认为目前所住小区的物业费合理

吗？针对这一问题，选择“满意”的仅有
29人，占比10 . 03%，选择“一般”的，有
81人，占比28 .03%。选择“不满意”的有
179人，占比61 .94%。
您认为物业对小区公共收益是否做

到了公开、公示？记者发现，针对该问题，
256位受访业主投了“否定”票，占比高
达88 . 58%，只有33位业主认为物业对
小区公共收益做到了公开、公示，占比仅
为11 .42%。
值得一提的是，本次问卷调查中，针

对最后一项“您对物业公司有何建议”，
共有上百位业主留言对物业服务提出意
见建议。有业主直言，小区物业打扫卫生
都是糊弄，没有检查监督，“收五星级的
物业费，没有五星级的服务。”

物业纠纷案，近三年持续高发
市中院将发布白皮书，法官深入剖析案件特点
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