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法官社区里教业主依法维权
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解决物业纠纷

行政途径更快

近年来，业主与物业的纠纷越
来越多，在各地的基层法院中，物业
合同纠纷案件也越来越多了，“在济
南市市中区法院，2010年的时候这种
案件有400件左右，到2012年就多了
一倍。”济南市市中区法院民一庭副
庭长、少审庭庭长李江介绍，他前段
时间曾到上海、南京等地考察，上海
的一个基层法院一年中关于物业合
同纠纷的案子就有近万件。

“实际上，在物业纠纷中，关于
服务质量问题，最好的解决途径是
通过行政手段，而不是司法手段。因
为诉讼是一个十分冗长的过程，简
易程序案件需要三个月审理完结，
普通程序案件需要六个月，如果案
件复杂，还可以延长六个月。”

李江介绍，相对于司法途径，在
处理物业纠纷中，行政途径可能更
快捷、更有效。当物业服务质量不好
时，业主可以马上去当地房管局物
业主管部门投诉，因为物业主管部
门作为行政机关，有权责令物业服
务企业改正错误，纠正其在服务过
程中的不当行为，还可以对其进行
处罚。“但很多业主可能还没有这个
意识，业主可以一个人投诉，也可以
联名投诉，业委会也可以代表业主
到物业主管部门进行投诉或反映。”
李江说，除了处理更快捷，到主管部
门投诉，还是一个保留证据的方式。

“到房管部门投诉后，一经受理以及
受理后的处理结果都可以作为以后
在诉讼中的证据使用。”

业主物业闹纠纷

多因物业费

“眼下物业与业主纠纷的种类
比较多，但最多的还是因交物业费
引起的纠纷。李江分析，有时业主会
觉得，你服务不到位，我就不交物业
费，但物业公司有哪些地方做得不
到位，业主往往没能力或不屑于去
及时组织和保留证据。

在此类纠纷中，建议业主最好不
要把各种纠纷结合到一起解决，法院
在审理案件时的原则也是一事一诉，
就是说一件事、一个法律关系只能提
起一次诉讼。如果双方还有非同一法
律关系引起的其他纠纷，就要另行再

提起诉讼。”李江说，在业主拖欠物业
费的案件中，很少有业主会胜诉。在
处理类似物业纠纷案件时，法院会更
多地考虑全体业主的整体利益而不
是个体利益。因为众口难调，小区里
大多数业主还是按照物业合同的约
定及时交纳物业费的，少数拒不交费
的业主，会因为保护其个体利益而侵
害了全体业主的共同利益。物业费收
取不足，会导致物业公司运营经费不
足，服务质量下降，最终利益受到侵
害的还是包括拒交物业费业主在内
的全体小区居民。

“所以如果物业确实对业主个人
利益造成损害，就要一码归一码，对
业主来说，法院判我给你物业费没问
题，我可以反诉或组织好证据后另案
起诉你，因为只要证明你的服务对我
造成了损害，也要赔偿。”李江说道。

业委会签的合同

对全体业主有约束力

我国《物权法》中规定，业主大

会或业主委员会的决定，对业主具
有约束力。

在业主与物业公司的各种纠纷
中，很多时候都少不了业主委员会
的身影，那么在这种纠纷中，业委会
是一种什么样的身份呢？李江介绍，
当小区入住业主人数过半，且入住
业主居住建筑面积占小区总建筑面
积过半的情况下，业主可以召开业
主大会成立业主委员会，这是法律
赋予业主的自治权利。如果业主对
小区的前期物业不满意，就可以召
开业主大会成立业委会来决定是由
前期物业公司继续服务，还是选聘
新的物业公司进行服务。

“但一旦业委会成立，业委会签
订的一系列合同就对全体业主有了
约束力。”李江说，这在我国的《物权
法》中有相关规定。所以，就要求业
主对于法律赋予的这一投票权要相
当重视。

李江说，在部分案件中，会有业
主以没有参与业委会选举和投票为
由，不认可业委会签订的合同，但这
往往不会得到法院的支持，业主委
员会签署合同的行为会影响到全体
业主的利益。

最高人民法院关于审理物业纠
纷案件的司法解释中规定，建设单位
依法与物业服务企业签订的前期物
业服务合同，以及业主委员会与业主
大会依法选聘的物业服务企业签订
的物业服务合同，对业主具有约束
力。业主以其并非合同当事人为由提
出抗辩的，人民法院不予支持。

本报济南9月5日讯（记者 马
云云） 9月3日的阅兵场上，抗战老
兵方队成为最戳泪点的环节。看着
这些可亲可敬的老兵，我们能为他
们做些啥？上周，本报联合齐鲁公证
处免费为抗战老兵提供公证服务活
动启动，一周以来，本报接到咨询、
报名电话数十个，活动仍在进行，继
续接受报名。

为了解决老兵的实际需求，本报
联合齐鲁公证处开展免费公证活动，
凡涉及这些老兵的遗嘱、继承和夫妻
财产约定、老人出国旅游、探亲访友等

所需的公证事项,均可在齐鲁公证处
免费办理。活动持续时间为一个月。

活动开始后，本报接到老兵电
话数十个，一些老兵已经年过九旬。
老人们大部分是想对名下房产进行
处置，也有少数人提出的诉求不在
公证范围。

目前，本报记者和齐鲁公证处公
证员已经对报名人员情况做了初步
梳理，大部分老人符合此次活动要
求，下一步将继续对老人进行回访，
指导老人准备材料、办理公证事宜。

本次免费服务活动服务对象：经

常居住地在济南市的老兵,包括抗日
战争时期的在乡复员军人和残疾军
人；移交政府安置的抗日战争时期军
队离休干部、无军籍职工；抗日战争
时期在国民党军队服役,后在解放战
争中起义、投诚编入解放军序列的在
乡复员军人；参加过抗日战争,后回乡
务农的原国民党抗战老兵。

目前，免费公证活动仍在继续，
有需求的老兵仍可报名。本报报名
电话96706126。如有业务方面咨询，
可拨打齐鲁公证处电话（ 0 5 3 1 ）
88119360、88119364。

问：小区公共收益的收入、支出从没
有公开，业委会要求物业公司公开，物业
公司称业委会没有这个资格，请问应通
过何种方式要求物业公司公开这部分收
益？

答：我国《物权法》中规定，业主可以
自行管理建筑物及其附属设施，也可以
委托物业服务企业或者其他管理人管
理。物业服务企业或者其他管理人根据
业主的委托管理区划内的建筑物及其附
属设施，并接受业主监督。《物业管理条
例》中规定，利用物业共有部位、共用设
施设备进行经营的，应当在征得相关业
主、业主大会、物业服务企业同意后，按
照规定办理有关手续。所得收益应当主
要用于补充专项维修资金，也可以按照
业主大会的决定使用。

业主作为小区的主人，业主委员会
作为全体业主的代表，当然有权了解小
区共用建筑、设施设备的运营、经营情
况，有权了解此部分收入的去向和支出
情况。从这个概念上说，物业公司有义务
对这部分收益向业主委员会进行公示和
汇报，支出应当经业主大会和业主委员
会同意方可。如物业公司拒绝履行此义
务，业主委员会可向物业主管部门投诉
反映，由行政机关责令其纠正，或对其进
行处罚；也可以依法向人民法院提起诉
讼。

问：业主两年多不交物业费，是不是
就过了诉讼时效，物业公司起诉追讨物
业费，还能得到法院支持吗？

答：我国《民法通则》规定，当事人请
求保护民事权利的诉讼时效为两年，从
当事人知道或应当知道权利受到侵害时
起开始计算。最高人民法院的相关司法
解释中规定，当事人未提出诉讼时效抗
辩，人民法院不应对诉讼时效问题进
行释明及主动适用诉讼时效的规定进
行裁判。当事人在一审期间未提出时
效抗辩，在二审期间提出的，人民法院
不予支持，但其基于新的证据能够证
明对方当事人的请求权已过诉讼时效
期间情形除外。从上述法律和司法解
释的规定中可以看出，法院是不能主
动适用诉讼时效进行裁判的，也就是从
立法和司法这个角度上还是主导以保护
债权人权利为出发点的。

在审理物业服务合同纠纷的案件
时，我们通常认为，物业服务合同期间是
一个合同的整体，每个交费时间的约定
是同一合同中对不同时期合同债务的分
期履行，只要物业服务合同期间没有届
满，我们就认为没有超过诉讼时效。所
以，即使业主两年多没有交物业费，只要
没有超过合同期限，就不能认为超过了
诉讼时效，诉讼时效的起算应从合同期
限届满的次日起开始计算。

公益山东微信
QQ群：341086776

公益热线：96706126
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作为业主，你与小区的物业发生过纠纷吗？遇到物业合同纠纷该怎么处理？什么样的纠纷起诉到
法院能获得支持？在生活中，物业与业主的矛盾、纠纷越来越多，可很多人并不知道如何恰当的维权。
近日，齐鲁晚报法律公开课请来济南市中区法院少审庭庭长、民一庭副庭长李江，在济南历山名郡社
区进行了一场公开课，结合法院审理的案件，教业主合理依法维权。

本报记者 尹明亮 马云云 实习生 韩振安 周昌

抗抗战战老老兵兵，，快快来来办办理理免免费费公公证证
报名者多为处置房产，近期将陆续回访

问答选登

法官耐心回答居民问题。
本报记者 戴伟 摄

法律公开课吸引了近百名读者参加。 本报记者 戴伟 摄

法律公开课

公共收益收支

物业有义务公示
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