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物物业业和和业业主主起起纠纠纷纷，，谁谁对对谁谁错错？？
看看看看法法院院对对这这些些纠纠纷纷案案件件是是咋咋判判的的，，咱咱们们也也学学学学吧吧

本报记者 苑菲菲

因不满物业服务，业主以不交物业费的方式来抗议；小区发生
侵财事件，业主认为物业未尽到安全防范的义务……日常生活中，大
多数人都免不了要和物业打交道，什么情况下物业是违法的，今天咱们就说
说这物业和业主的纠纷，看看法院审理的案子，咱们也学学其中的法律知识。

俞某租赁了烟台一小区地
下车库的一处车位，用于停放自
己的车子。一次雨后，俞某地下
车位所在的地下车库进了水，导
致车子被雨水浸泡损坏。为此，
俞某花了32500元维修费。俞某
认为，小区物业作为车库的管理

者，却没有尽到
管理责任，于是
将物业公司告
上法庭，要求物
业公司赔偿其
车辆损失32500

元。
物业公司

辩称，小区车库
被淹是因为当
天突然下了暴
雨，造成附近山

洪 暴

发，马路上的雨水口没能截住雨
水，山洪经过小区西门和北门时
才灌进了车库，属于不可抗力，
根据业主和物业签订的车位租
赁协议，物业不应承担责任。

法院审理认为，天降大雨作
为一种天气现象固然不可避免，
但降雨是可以预见的，其危害后
果也并非不可避免，因此并不属
于不可抗力。且暴雨发生时，其
他车库因安全防范措施到位并
没有发生车辆受损情况，物业的
这一理由不成立。

此外，物业公司和俞某签订
了车位租赁协议，并收取了租赁
费，应该提供符合要求并安全可
靠的租赁物，因物业公司提供的
车位在暴雨天没能保证俞某车
辆安全，致使俞某车辆受损，物
业应该承担全部赔偿责任。最
终，法院判决物业赔偿俞某车辆

维修费32500元。

张某是烟台某小区的业主。
2008年，某物业公司与该小区业
主委员会签订了物业服务合同，
约定物业服务费每月每平米
0 . 43元，业主每月5日到10日前
付清，逾期按照钱款金额的3‰
向公司支付违约金。但张某却拒
不支付物业费，后被小区物业告
上了法庭。

张某辩称，他并不知道小区
业委会和物业签订的服务合同
的相关情况，且认为业委会的成
立程序不合法。此外，物业在小
区内开办的车辆维修中心污染
环境，加上外来车辆可随意出入
小区，小区里还常发生盗窃事件
等，张某认为物业服务不到位，
不解决上述问题不同意交纳物
业费。

法院审理查明，该物业公

司具备二级物业管理资质，其
与该小区业委会签订的物业
服务合同内容，法院认为，这
份合同依法认定有效，张某作
为业主之一，理应受上述协议
约束。物业费用于整个小区设
施的维护保养、正常秩序等所
必需的费用，业主有义务交纳
物业费。

考虑到张某提出的异议，法
院认为物业公司怠于履行服务
职责，本身也存在一定的责任，
所以对物业关于违约金的诉讼
请求部分不予支持。

最终，法院判决张某交纳
物业费1 3 9 5 . 4 2元，并驳回物
业其他诉讼请求。判决后，
物业公司不服判决上诉，
二审法院驳回上诉，
维持原判。
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张大尉认为，物业未按照
合同约定履行义务，业主大可
通过法律手段来要求物业公司
承担违约责任，不应该也不提
倡拖欠物业费。“这里面最根本
的问题就是物业服务没达到标
准，业主们可以通过成立业委
会，作为一个民主的决策机构，
由业委会来监督物业的服务质
量。”

张大尉说，小区业委会有
权利更换物业，业委会对物业

形成有效监督，对其未按合同
履行义务的行为可进行取证，
避免部分证据无法固定的尴
尬。但烟台的不少小区，业委会
成立程序不健全，有的小区甚
至没有业委会，无法形成有效
监督。张大尉说，以拖欠物业费
的方式来抗议，只能让后继物
业服务都无法进行，长此以往
会形成恶性循环，建议业主们
通过合法的途径来维护自己的
权益。

在物业和业主纠纷中，为
了能够收齐物业费，有的物业
常会用给业主停水、停电、停
气、停暖，或者将水电气暖费
捆绑物业费，让业主被动停
水、停电、停气、停暖的方式来
威胁业主交纳物业费。“物业
的这些行为都是违法的！”林
宇南说，但也有一种情况是排
除在外的，就是一旦物业合同
里面对这种情况作了约定，比

如让业主必须按期交纳物业
费，不然不给办理交纳水电等
费用的手续，那这种情况下物
业因业主不交物业费而给予
停水停电，就是合法的，等于
是建立在双方自愿情况下的。

但这个条款对业主来讲
是不利的，因此在签订物业管
理合同时，业主要注意看合同
里有没有这类条款及特别条
款。
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徐永强表示，在他代理过
的物业和业主纠纷的案件中，
物业纠纷的产生大致可以分
为几个方面。一是收费标准的
问题；二是物业收费方式的问
题；三是物业对维修基金的收
取时间问题；四是物业管理服
务内容的纠纷；五是物业对配
套设施说变就变引发的纠纷。

徐永强说，目前业主对物
业的认识滞后，物业公司管理
服务不到位，理念未普及。打
个比方，物业公司是业主聘请
的“管家”，双方要理清楚自己
的位置，即业主不要把物业公
司当“仆人”用，物业公司也不
能以“主人”自居，这样就会减
少很多无谓的纠纷。

高娟说，住宅物业中，前
期物业一般都是由开发商来
签订的，成立业委会之后物
业一般是由业委会聘请的。
不管是哪种物业，其物业费
的定价和物业本身的服务星
级、服务内容相符，且不超过
政府指导价格，一般来说就
是合理的。

另外，有的物业纠纷中，还
有的是因为业主在小区内的财
产受到侵害而引发。高娟认为，

出现类似情况时，要看业主和
物业之间有没有签订特殊服务
合同，如财产的保管等，在双方
合同约定的范围之内的，那物
业要承担责任。若在范围之外，
则要看造成业主损失的责任是
否在物业，若是物业造成，那物
业也要承担相应的责任。但高
娟也提出，物业不能保障业主
财产的绝对安全，若出现被偷
盗等情况，主要责任还是在嫌
疑人，而不是物业。
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