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问题1>>>
高空抛物致人受伤
物业是否承担赔偿责任
前段时间，刘先生在自家小区正常

行走，在经过某单元下方时，被空中落下
的一支玩具枪型笔砸中头部。刘先生当
即被送往医院急救，并住院治疗12天，
产生医疗费等直接损失1万余元。事后
刘先生了解得知，他被砸伤后，小区物业
公司工作人员拨打电话向公安机关报
案。派出所民警到场后，与物业公司一起
现场走访排查，由于小区没有安装相关
的监控设备，最终也未查明侵权人。刘先
生受伤时所在单元共有26层，其中4号
和 5号户型中有房间面朝事发地点方
向，该两个户型共计50余户业主。刘先
生询问律师，自己在小区内被砸伤，物业
是否应当承担赔偿责任？

律师说法：高空抛物对人民群众的
生命、健康和财产构成严重威胁，危害性
大。《民法典》中明确规定，禁止从建筑物
中抛掷物品。物业服务企业等建筑物管理
人应当采取必要的安全保障措施防止前
款规定情形的发生；未采取必要的安全保
障措施的，应当依法承担未履行安全保障
义务的侵权责任。安装监控设备既能预防
高空抛物、坠物，震慑高空抛物、坠物的侵
权人，同时也便于事后查明侵权人，为有
效预防高空抛物、坠物的必要措施。刘先

生所在小区物业并没有安装相应的监控
设备，未尽到安全保障义务，则应承担相
应赔偿责任。因此，对于刘先生被高空抛
物所伤带来的损失，物业要承担相应的赔
偿责任。同时对于有加害可能的房屋使
用人，如果不能证明自己未侵权的，则需
要承担相应的补偿责任。

问题2>>>
物业从未公示公共收益
业主是否有权要求公示
李先生2018年购买了某小区的一

套住房，入住至今小区物业一直没有更
换过。入住这些年，李先生发现物业从来
没有公示过小区的公共收益情况。李先
生找过物业，希望他们能将业主共有部
分经营收益状况作出公示，可物业百般
推诿，就是不作公示。李先生询问律师，
自己是小区的业主，是否有权利要求物
业及时如实公示相关信息？

律师说法：《青岛市物业管理条例》
中有规定，物业服务人应当在物业管理
区域内显著位置设置公示栏，如实公示、
及时更新信息。其中公示信息包括：物业
公司营业执照、联系方式以及物业服务
投诉电话；物业服务事项和服务标准、收
费标准和方式等；物业服务合同履行情
况；业主共有部分经营收益代管情况等。
因此，物业服务企业在日常管理中，应当
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在现代城市生活中，业主与物业
的关系非常紧密，在现实生活中发生
的物业纠纷案件也居高不下。在小区
内发生意外伤害，物业是否应担责？
购买法拍房原业主所欠物业费为啥
让我承担？3月19日，半岛问法热线聚
焦物业纠纷，本期我们邀请了山东德
衡律师事务所的吴婧律师和施蕴涵
律师在线解答市民关于物业费方面
的提问，她们通过现场的解答给出了
专业的意见，也化解了来电市民的心
结。
上午 9：3 0，半岛问法热线

80889800两部电话准时开启，为市
民们答疑解惑，当天关于物业服务不
到位业主不愿交物业费的情况咨询
较多。
“我们小区物业服务太差！当时
物业公司跟我们业主委员会签协议
的时候说得好好的，结果现在小区环
境不整洁、公共设备维修也不及时，
物业服务这么差，我能不能拒交物业
费？”市民刘先生致电询问吴婧律师，
“当时是业委会跟他们签的合同，并
不是我签的，这个物业服务合同对我
没有约束力吧？”
吴律师了解情况后表示，物业公司

与该小区业主委员会签订的物业服务
合同是合法有效的：“如果物业已经按
照约定和有关规定提供服务的，业主不
得以未接受或者无需接受相关物业服
务为由拒绝支付物业费。如果业主违反
约定逾期不支付物业费，物业可以催告
其在合理期限内支付，合理期限届满仍
不支付的，物业可以提起诉讼。但是物
业不得采取停止供电、供水、供热、供燃
气等方式催交物业费。”
对于刘先生小区物业不负责任的

情况，吴律师认为如果小区物业确实存
在卫生打扫不及时、地下室泥土长期不
清理、公共设备长时间损坏不及时修复
等问题，未尽到管理、养护、维护义务，
则属于违约行为，业主可以保存好相关
证据在诉讼过程中提交。
“在日常生活中，业主与物业公
司出现矛盾后，往往采取拒交物业费
的方式进行对抗。”吴律师补充，“这
种方式不仅无法解决纠纷，甚至可能
引发冲突。”面对这一问题，吴律师建
议：“业主既可以与物业公司进行沟
通协商，也可就存在的服务问题向业
主委员会反映，通过业主委员会与物
业公司进行协调，若无法达成一致意
见，为维护全体业主利益，业主大会
有权解聘和重新选聘物业公司。同
时，物业公司应当及时处理业主反映
的问题，不断提升整体服务水平，创
建优质物业服务环境。”
前段时间，李女士在某法拍平台

上看好了一套房子，经过实地看房之
后，李女士觉得房好价格低，物超所
值，就参与了竞拍，最终拍下了这套
房子。“拿着法院的文书我到房产部
门办理了过户手续，可是到物业办理
业务领取小区门禁的时候，物业告知
我需要补交前业主所欠物业费和滞
纳金，我觉得那是前业主欠的物业
费，自己并没有义务替其交。”李女士
告诉施律师，竞拍时自己也没有仔细
看竞拍公告，并没有注意到物业费需
要竞买人补交。
“经拍卖而取得的房屋，买受人
是否需要承担房屋过户至其名下之
前的物业费，需要看拍卖公告等拍卖
文件的约定。”施律师表示，一般来
说，拍卖公告中会写明物业费的承担
方式，买受人参与竞拍，应当视为认
可该约定，买受人不能再以其并非欠
交物业费的主体为由来抗辩物业公
司要求支付物业费的请求。
“若拍卖公告中均未对欠付物业
费进行约定，根据合同相对性原则，
物业公司可向原业主主张欠交的物
业费。”施律师还表示，至于前业主所
欠物业费滞纳金是否需要现业主补
交，同样也要看竞拍公告有无约定。
“如果仅仅约定了物业费没有约定滞
纳金，那么物业公司向竞拍人索要滞
纳金的请求可能无法得到支持。
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