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4_B8_9A_E4_B8_BB_E6_c60_536840.htm 随着社区民主的不断

发展和物业管理行业的市场化运行，业主维权的意识逐步提

高，因物管企业收费而引起的纠纷也越来越多。物管企业收

费可以分为三类：一是物业服务收费；二是受委托收费；三

是其他服务收费。那么，物业管理企业收费应注意什么法律

问题呢？ 业主欠费情况的具体分析 业主欠费的原因是多方面

的。但常见的情况有以下几个方面：一是不知情；二是不当

抗辞；三是恶意拖欠。 所谓有不知情，是指业主未认真阅读

相关的物业服务合同和文件，记不清具体的缴费时间。主观

上不存在不交的想法，只是由于各种原因而暂时未交。 所谓

不当抗辞，是指业主以非物管企业原因造成其合法权益受侵

害为由拒交物业费。这种情况比较普遍，业主往往不区分相

关的法律关系，只要发生与房子及居住有关的问题，就认为

是物管公司管理的问题。如业主入住后，外墙渗水而导致其

装修损失，业主找物管公司赔偿，物管公司不赔，业主就拒

交物业费；又如业主因楼上洗手间渗水amp./（楼上业主装修

时破坏了防水层），找物管公司索赔未果，于是拒交物业费

；再如业主因有线电视常出现故障，收视费是交给物管公司

（代收代缴）为由，拒交物业费。 对业主欠费清收应注意的

法律问题 1、物管企业应避免不当清收行为，这里所说的不

当清收行为，是指物管企业未能依据物业服务合同的约定或

法律、法规，规章的规定，而擅自采取的其他方式清收欠费

的行为。不当清收行为的表现形式是这样的。但常见方法一



般为：有的采用停止提供物业服务；有的物管企业以文件的

形式，给业主下最后通牒；有的采用停水、停电、停气、停

热的方式；有的采用张贴欠费业主名单的方式等等。不当清

收行业不仅达不到清收的目的，相反具有很多危害性。其一

，容易激化与欠费业主的矛盾；其二，变主动为被动；业主

欠费其行为已违约，是其单方过错，如物管企业采取不当清

收，则变成混合过错；其三，不当清收行为具有违约性、违

规性和违法性。 2、物管企业应依法收费。由于历史的原因

不和不断变化的情况，造成了有些物管企业收费混乱。如有

一小区业主委员会要求物管公司降物业费，物管公司只对住

宅业主降费而对商户未降，造成一个小区两个收费标准；又

如地面停车费政府降价可物业管理公司并不降价，业主不按

原价交，物管公司就不提供原来固定的车位。上述情况如发

生纠纷诉讼到法院，物管公司很难受到法律的保护。所以物

管企业收费，一定要依据法律法规的规定收费。实行政府指

导价的，按政府的规定收费。实行市场调节价的，与业主在

物业服务合同中明确约定。 3、物管企业在催收欠费时应采

用书面形式并给业主签字确认。由于在时间上经常和业主打

交道，空间上是和业主经常接触，再加上现代化的通讯手段

，物管企业催收欠费的方式中最具法律意义的当属书面催收

并经业主签字确认。这是因为：一是可以规范物管企业的管

理；二是可能确认物管企业和业主之间欠物业费的标准、数

额；三是可以中断诉讼时效。追索物业服务费是依照现行法

律关于诉讼时效的规定。也就是说依据物业服务合同约定的

收费时间，在两年之内如无有效证明物管企业向欠费业主主

张权利，法律将不再保护其权益。 4、协商为主，诉讼或仲



裁为辅。物管企业在以物业服务合同为标准。做好服务的前

提下，通过说理的方式和欠费业主协商解决。必要时可通过

业主委员会协调、督促。协商不是万能的，对于恶意欠费的

业主只能采取司法救济的途径来解决。一般情况通过诉讼程

序，如果双方在物业服务合同中仲裁约定，就应当经过仲裁

程序解决。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。
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