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没没有有业业委委会会物物业业费费说说涨涨就就涨涨
物价局：前期物业费实行政府指导价，业委会成立后物业费市场调节

物业服务星级有
标准参照

“物业公司说他们是
五星级的就是五星级的
吗？这个标准是怎样确定
的？”不少业主疑问，有不
少新小区物业自称标准
很高，但实际上给人感受
未达到服务标准。

根据山东省地方标
准《物业服务规范第1部
分：住宅物业》( D B 3 7 /
T1997 . 1-2011)，该标准对
物业服务做了详尽的基
本要求和等级划分。

以四星级为例，仅综
合管理服务一条就要求：
24小时受理业主或物业
使用人报修。急修20分钟
内到现场处理，一般修理
1天内完成(预约除外)；能
提供5种以上便民(无偿)
服务，如电瓶车接送、配
置手推车、短时间内物品
存放、邮件收发、信息咨
询等；每年的沟通面不低
于小区住户的80%，每季
至少1次征询业主对物业
服务的意见，满意率达
90%以上。对不满意事项
进行分析、整改、回访，不
满意事项回访率达90%，
处理率达90%以上等。

相关部门工作人员
告诉记者，小区物业服务
等级认定工作归属房管
局管理，业主如果认为物
业服务达不到标准可以
向房管局进行投诉，同时
业主委员会应当负起责
任对物业服务进行监管，
小区业主可以通过业主
委员会更换物业。

召开业主大会可
解聘物业

因为物业要涨价，锦
绣一方小区的业主们在
2013年联合“辞退”了当
时的物业，随后成立了业
委会，聘请了一家新的物
业公司。

“当时物业公司要把
物业费从5毛提高到8毛，
大家感觉他的服务并不
到位，得不到大家的认
同，最后联合起来，算是
把它赶走了。”业主薛女
士告诉记者，经过业委会
聘请来的物业不仅没有
涨价，反而带来了更加优
质的服务。

“保洁和日常维护都
很及时，让我印象最深刻
的是一天晚上，当时有个
醉汉非要硬闯我们小区，
五十多岁的保安大叔守
了一晚上，硬是没让他进
来。”薛女士说。

实践表明，召开业主
大会，选举出业主委员
会，才是保证业主利益的
重要途径。

根据《山东省物业管
理条例》规定，建设单位
或者前期物业服务企业
应当将业主入住情况及
时报告物业主管部门和
街道办事处、乡(镇)人民
政府。符合业主已入住面
积的比例达到百分之五
十以上；业主已入住户数
的比例达到百分之五十
以上；自首位业主入住之
日起满两年且已入住户
数的比例达到百分之二
十五以上；三个条件之一
的，应当召开首次业主大
会会议。而业主大会履行
的其中一项职责就是选
聘、解聘物业服务企业。

小区成立业委会

才能长久维权

对于前期物业，物业服务星级有严格
的标准参照，如果达不到要求还想按星级
收费，业主可以向相关部门投诉或者直接
起诉。长远来看，召开业主大会，选举业主
委员会才是业主维权的根本途径。

本报记者 侯峰 陈新

近日，记者走访泰
城部分小区发现，不少
小区的业主与物业公
司都在物业费定价上
有分歧。物价部门介
绍，普通住宅前期物业
服务费实行政府指导
价，业主大会成立后的
普通住宅物业服务费
实行市场调节价，由业
主大会或全体业主与
物业服务企业约定。

本报记者 侯峰 陈新
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物业费每平涨三毛

俩电梯仅一个能用

家住长城路福盈天际
的不少居民最近遇到了烦
心事儿，小区的物业公司在
没有任何协商的情况下，把
物业费由每平方米1 . 2元涨
到了1 . 5元。

“如果价格上去了，服
务水平也跟上去，可能还接
受，可除了保洁，其他服务
太差了。”小区居民王女士
说。记者看到，在王女士居
住的楼道里，用来救急的消
防栓箱里空无一物，两台电
梯有一台无法使用。

“业主自己花钱请他们
干的，他们也不干。”王女士
说，因为小区里没有报箱，一
些业主希望自掏腰包把报
箱安上，可跟物业协商多次，
一直没结果。“现在我知道
的，因为不满物业服务拒绝
交费的业主就有四五十户。”

记者在王女士提供的
物业合同上看到，双方合同
中的第十九条约定物业费，
根据约定，“前期物业管理
期间，物业服务收费价格为

1 . 2元/月平方米(建筑面
积)，由物业管理企业按年
(半年、季)收取。价格构成
包括物业区域内保洁费、公
共秩序维护费、共用部位公
用设施设备日常维护费、绿
化养护费、综合管理费。”

所谓前期物业管理是
指房屋自售出之日起至物
业管理委员会与物业管理
企业签订的《物业管理合同》
生效时止的物业管理。

业主不签物业合同

小区就“没法”交房

比起福盈天际的业主，
高新区海普凤凰城的业主
们的维权行为更为激烈。因
为不满物业公司将物业费
每平方米1 . 2元涨到了1 . 5
元等问题，200余名业主曾
一度围堵了小区大门。

“我们小区当时交房的
时候，如果不签物业合同就
不给交房，等于变相把房子
和物业绑架。”小区居民程
先生说，当时物业公司没有
跟居民协商，在物业合同上
写明物业费是1 . 5元，同时
为了让业主们能够顺利完

成交接，许诺物业费打折，
优惠后是每平方米1 . 2元，

“没办法，你不签合同，不交
物业费，就没法交房。”

程先生说，去年年底，
物业一下把物业费提到1 . 5
元，还必须一次交一年的，
他家90多平米的房子要交
1600余元，跟他目前每个月
的房贷差不多。

海普凤凰城的业主告
诉记者，比起要钱时的积
极，物业在服务上也不够，
小区内有个别业主养鸡和
大型犬，居民多次反映给物
业，至今没解决。

据了解，在福盈天际物
业与业主的纠纷中，物业提
高物业费的主要理由是把前
期单独收取电梯费纳入物业
费中，而海普凤凰城物业费
纠纷中，物业公司是把前期
的优惠活动结束。记者发现，
作为前期物业，物业公司并
没有向业主们公示自己的星
级标准，同时，有业主也表
示，就算物业获得相关资质，
物业公司的星级标准必须符
合规定要求，否则他们也不
会认可其收费的资质。

>>物业公司：

都是走正规程序

已明确告知业主

新城国际小区物业费
1 . 6元每平方米每月，部分
居民反映小区物业费太高
了。“邻近的名士豪庭跟我
们是一家物业公司，但收费
却是一个1 . 2元，一个1 . 6
元。”新城国际小区业主陈
女士称。

新城国际小区物业负
责人告诉记者，他们物业公
司是前期物业，已经在小区
服务三年，前期物业由小区
开发商招标，物业公司经过
投标和中标，中标的物业公
司需要联合开发商，根据开
发商订的物业服务标准，核
算成本上报预算，根据预算
情况，在不超过物价局规定
价格标准范围内确定一个
合适的价格。同时需要一系
列材料同开发商、建设单位
的材料一起上报有关部门
备案并审核通过。

“前期物业的价格不是
开发商或者物业公司单方
面说了算的，是经过一系列
正规流程确定的。”物业负
责人告诉记者，由于开发商
在出售房子的时候已经明

确告知了业主该小区的物
业费收费情况，所以购买小
区的业主也就被默认接受
前期物业价格。

前期物业服务合同一
般自购房之日起生效，至小
区业主委员会，业主委员会
和物业公司签订正式的《物
业服务合同》生效时自动终
止，所以小区居民对物业服
务价格有异议，需成立业主
委员会，由业主委员会协商
确定物业去留以及服务价
格，原则上，小区在入住两
年内需成立业主委员会。

>>市物价局：

前期物业费政府指导

成立业委会后走市场价

物业服务费到底应该
如何定价？定价是否合理
呢？记者从泰安市物价局了
解到，去年8月份，泰安市物
价局与泰安市房管局联合
下发了《关于公布泰安市普
通住宅物业服务
收费基准价格和
有 关 问 题 的 通
知》，其中明确规
定普通住宅前期
物业服务费实行
政府指导价。业
主大会成立后的

普通住宅物业服务费实行
市场调节价，由业主大会或
全体业主与物业服务企业
约定。

根据山东省地方标准
《物业服务规范第1部分：住
宅物业》(DB37/T1997 . 1-
2011)的执行标准，将泰安
市普通住宅物业服务等级
标准分为一星级、二星级、
三星级、四星级和五星级，
每个标准对应不同的普通
住宅前期物业服务费基准
价格。

其中最低是一星级无
电梯的0 . 3元/平方米·月，
最高是五星级有电梯的1 . 9
元/平方米·月。各小区的具
体收费标准要根据所选择
的物业服务等级确定，可在
对应的基准价格上进行浮
动，上浮20%，下浮不限。

泰安市物价局工作人
员告诉记者，如果有物业企
业违规定价，超出政府定价
的 2 0 % ，市 民 可 以 拨 打

12358价格举报热
线，物价局执法人
员将进行查处。
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