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欠缴物管费 !名业主惹官司
川汇区人民法院!这是受理的第一起业委会起诉业主的案例

!

晚报记者 郭坤 文
!

图

!!!!!!

物管为业主提供服务并收取一定费用!业主享受物管服务并缴纳相应

费用!两者相互依附!配合得好双方便实现共赢" 然而!由于立场不同!双方

的关系很难#甜如蜜$!甚至会产生诸多矛盾% 近几年在周口!业主和物管之

间产生矛盾的事情就发生了很多起"

出于对物管这一盈利企业的不信任!寄希望于自己的意愿和要求能充

分向社会各方反映!许多业主更倾向于小区自治&&&选举热心业主组成业

主委员会!代管小区&&&自己选出来的'管家$来管家应该什么都好说%

真的什么都好说吗( 位于周口市区黄河路和汉阳路交叉口西
$56

米的

圣鼎上城花园小区就是一个由业主委员会代管的小区!可是!这个完全自

治的小区
7

月
89

日却发生了这样一件事) 业主委员会向法院起诉了欠缴

物管费的
:

名业主%

这是川汇区人民法院受理的第一起业主委员会起诉业主的案例% 了解

事情的来龙去脉!也许能给我市物管公司*小区业主委员会*小区业主如何

实现'共赢$带来一些思考%

核心

阅读

!"

物管公司管理缺位

!!!!!!

圣鼎上城花园小区之前并不是没有专

门的物管公司!可由于管理上的缺位!小区

最终走上了自治之路"

圣鼎上城花园小区共有
!!

栋商品住宅

楼!

7

栋多层#

:

栋联排别墅!

":;

套商品房!

目前已入住
8;6

多户"

866#

年该小区交付使用时! 开发商与

一家物业公司签订了物业管理协议" 当年

!6

月
!

日! 这家物业公司正式接管小区物

业" 可是在
866;

年的
;

月份!这家物业公

司在没做任何公示的情况下突然撤走!使

得小区陷入无人管理的混乱局面"

$当时小区入住了
!:6

多户 ! 为了大

家的共同利益!业主们临时推荐了
9

名代

表与开发商交涉" %朱继东回忆!$当时!小

区商品房还没有卖完!开发商也不愿意看

到没有物业影响售房的情况发生" 于是!

开发商和业主们达成共识&由开发商设立

圣鼎上城管理处! 从
866;

年的
!8

月正式

对小区实施管理" %

圣鼎上城管理处的入驻!的确使小区

的面貌有了很大的改观" 这一点!朱继东

也承认" 但是!由于小区的两家承建单位

在施工过程中存在一些问题!导致小区的

公用道路# 房屋自用部位在
866;

年均出

现不同程度的损坏" 于是!业主们便将愤

怒的 $板子 %拍向隶属于开发商的圣鼎上

城管理处"

为了业主的共同利益!

86!6

年
9

月
87

日!在市住建局#闫庄社区居委会#辖区派出

所有关人员的现场监督下!圣鼎上城花园小

区依照法定程序召开业主大会!选举朱继东

等
;

人成立业主委员会!代表业主与开发商

进行交涉"

小区的第一届业主委员会就此产生!并

于当年
!!

月
;

日在市住建局进行了备案"朱

继东给记者出示的'周口市住宅小区业主委

员会备案登记表(显示!市住建局加盖了公

章!并给出备案意见&$)圣鼎上城花园*业主

委员会选举符合法定程序!同意备案" %

然而!业主委员会与开发商的交涉并不

顺利 ! 直至
86!!

年
7

月小区入住户达到

8#6

户#开发商把房子卖完#售楼部撤销!业

主委员会也没有看到开发商应该移交的小

区规划设计#竣工验收图纸!房屋质量保修

及使用说明等文件"

小区公用道路#公用设施#房屋自用部

位存在质量问题一直得不到解决! 不少业

主拒缴物业管理费! 圣鼎上城管理处无法

给聘请的保安#清洁工发工资!开发商又对

此不管不问!圣鼎上城管理处难以为继!小

区再次出现混乱局面"

#"

少数业主拒缴物管费

!!!!!!

置身圣鼎上城花园小区! 就算不了解内情

的人!也能很轻易地看出这是一个自治小区&小

区大门口的公示栏里!张贴着'业主委员会章

程('业主大会议事规则('业主公约(+如图,以及

业主委员会制定的'保安工作制度('交通安全

管理规定('公共安全管理规定('环境卫生管理

规定(+小区住宅楼的墙壁上和绿化带里!随处

可见业主委员会设置的 $有序停车 利人利

己%$爱护花草 人人有责%等提醒标语"

小区车辆不少!但没乱停乱放+小区住户

不少!但成堆的垃圾看不到,,一切都看上去

井然有序" 只不过!公示栏里张贴的一张公告

显示!小区秩序井然的背后!也有不和谐的声

音"

这是一张由业主委员会张贴的关于民事

诉讼
:

户欠费业主的公告!公告中称!小区目

前居住的
8;6

多户业主中 !

896

多户业主都

能按照 '业主公约 (和物业服务收费标准缴

纳物管费!少数业主却在享受物管服务的同

时拒缴物管费 !造成物管工作困难 !业主委

员会多次催缴均无结果! 因此决定分批对欠

费业主依法起诉!请求人民法院给予调解或判

决"这份公告在最后还特别声明&起诉只对事!

不对人"

$说实话!大家都是邻居!不到万不得已!

我们也不会走起诉这条路" %朱继东说!$欠费

的一共有
""

户!其中
86

户是因为房屋存在质

量问题没得到彻底解决! 心中有气拒缴物管

费+其他
!"

户中!有的是因为家中曾发生被盗

事件!有的则完全是跟风" %

$这个-管家.真不好当" %朱继东坦言!物

管工作就是一块烫手山芋! 尽管业主委员会

在接管之后做了大量的工作! 但仍然有部分

业主不满意" $他们认为!物管就该管好小区

的一切" 实际上!很多事情物管管不了也没法

管%"

在朱继东看来! 开发商和两家承建单位

的不负责任给物管工作留下了管理隐患" $一

些业主的房屋确实存在质量问题! 他们把这

个责任转嫁给了我们%"

朱继东给记者出示了
"

张报修清单!上

面登记了
96

户住户反映的房屋质量问题!大

多数是反映房顶漏水#地下室渗水!所需维修

金额最低的
$66

元!最高的
86666

元"$这些开

发商和承建单位不负责任遗留下的问题!我

们业主委员会怎么来解决! 只能不断地向上

反映问题" %朱继东告诉记者!业主委员会曾

多次向有关部门反映!但都没有得到回应" 不

得已! 朱继东于
86!8

年
!!

月
8;

日向周口市

$作风转变暨环境创优%活动领导小组办公室

进行反映" 市$转创办%将此问题批转给市住

建局!市住建局要求质监站进行调查核实"

$质监站很快对部分房屋进行了勘验!还约

谈了承建单位相关负责人! 我作为业主代表参

加了约谈" %朱继东说!$其中一家承建单位当时

表示尽快对房屋进行维修" 现在!他们已开始维

修渗水的地下室!另外一家还没有行动" %

$业主委员会尽到了应该尽的责任! 事情

总得一步一步解决" %朱继东认为!

8<"

房屋有

问题的住户都缴纳物管费!剩下的
!="

住户在

有望解决问题的情况下仍然拒缴是毫无道理

的"

朱继东也坦承!除了房屋质量问题之外!

一些业主因为小区的某些不合理现象对业主

委员会的管理是存在看法的" $比如说!有人

把公共绿地开发成私家菜地! 一些业主认为

业主委员会应该尽快处理" %朱继东说!个别

业主因一己私利侵害公共利益的事情在小区

确实存在!这是让业主委员会最头疼的事情!

业主委员会也一直在努力做工作"

圣鼎上城花园业主委员会!只想当好"管家#$不想成为%冤家&

!!!!!!

状告自己的邻居!朱继东说这纯属无奈

之举"

不是因为私事"朱继东不仅是圣鼎上城

花园小区的业主!还是小区业主委员会的副

主任兼物业管理办公室主任"此次状告
:

名

业主!他是以业主委员会的名义!原因是这

些业主长期不缴纳物业管理费!给小区物管

工作带来困难"

$业主大会既然决定了由业主委员会代

管小区!我们就只想当好小区的-管家.!不

想成为全体业主的-冤家."不缴纳物业管理

费的不只这
:

名业主!起诉他们是想警醒其

他人&享受权利的同时也要承担责任!和谐

小区需要大家共同维护!他们的行为最终损

害的是大多数业主的共同利益" %朱继东表

示!$一切都得按规矩来" %

$"

小区走上自治之路

!!!!!!

两个物管公司管理小区均告失败 !在

86!!

年
#

月
8$

日业主委员会召开的第二

次业主大会上!有业主提出了由业主委员会

代管小区#实行自治的建议!这一建议得到

了不少与会业主的同意"

;

月
#

日!业主委

员会向荷花路办事处#闫庄社区居委会提交

书面报告!在详细阐明小区存在的种种问题

后!申请代管小区物业" 此报告得到了荷花

路办事处社会综合治理办公室#闫庄社区居

委会的$同意%答复"

86!!

年
;

月
8:

日!业主委员会以书面

征求意见的形式召开了第三次业主大会!

8#6

户业主中
8"6

多户业主签字通过了一

份决议" 这份决议包括两个要点&

!1

解除与

开发商的事实服务管理关系!授权业主委员

会监管小区物业+

81

授权业主委员会代表业

主利益!对小区公用建筑质量在保修范围和

期限内出现的问题!对小区业主房屋自用部

位在保修范围和期限内出现的质量问题!依

法向市住建局投诉"

86!!

年
!6

月
8"

日!业主委员会正式在

小区内贴出公告!告知小区全体业主&业主

委员会成立物业管理领导小组!负责监管物

业管理方案的实施和财务预算收支+设立物

业管理办公室!行使物业管理权!提供各项

服务!接受业主委员会和全体业主的监督"

自此! 圣鼎上城花园小区完全实现自

治!业主委员会成了小区的$管家%"

%"

业主委员会无奈起诉

!!!!!!

$小区不管出现什么问题!业主委员会都

会努力去解决" 但个别业主不能以不缴纳物

管费相要挟!这不是解决问题的办法" %朱继

东反复强调!$将大多数业主选举成立的业主

委员会置于自己的对立面!最终损害的还是自

己的利益" %

朱继东告诉记者!目前!物业管理办公室

已拖欠招聘的保安#清洁工等人员两个月的工

资!物管工作开始出现问题" 而今年
!6

月份!

新一年度的物业管理费又该收缴了!如果这些

拒缴业主的问题不解决!势必会影响新一年度

物管费的收缴工作" $如果大家都在你看我我

看你!造成物管费收缴困难!业主委员会就无

法有效代管小区!那最终损害的将是更多业主

的利益%"

在多次上门催缴物管费#张贴催缴通知无

果后! 业主委员会于今年
7

月
!6

日开会商议

后决定! 向法院分批起诉不缴纳物管费的业

主!第一批起诉
:

名业主"

7

月
89

日! 川汇区人民法院受理此案"

$起诉不对人!只对事" 希望通过法院的调解

或判决!督促不缴纳物管费的业主履行自己应

尽的义务" %对于这场$内部官司%!朱继东很

有信心"

$业主委员会只想做好小区的-管家.!不

想成为全体业主的-冤家." %朱继东表示!每

件事情都要按照制度#规矩来做!在制度#规矩

的框架内!业主委员会维护的还是全体业主的

共同利益"

川汇区人民法院立案庭庭长李金光表示!

这是他们受理的第一起业主委员会起诉业主

的案例"

法院将采取何种方式了解此案/ 结果又

会如何/ 本报将持续给予关注"


