
小区物业收费，一本
相关管理办法开征民意，记者调查发现收费成业主
本版文/片 本报记者 赵伟 殷亚楠

纠纠结结账账
和物业矛盾焦点
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物业公司

对代收费用不“感冒”

每到冬季供暖前后，很多小

区业主会因为供暖费缴纳和暖

气不热等问题，和物业公司产生

矛盾。在调查中，记者了解到，部
分物业单位为了避免不必要的
麻烦，已和供暖、供水、供电等专

业经营单位划清界限。

环山盛庭诚信行物业管理有

限公司负责人介绍，他们不打算

对水气电暖等费用进行代收。“主

要还是避免麻烦。”该负责人解释

说，这是个新小区，业主正在陆续

入住，“如果碰上一些开发商遗留

的问题，我们怕一些不明原因的
业主会将问题牵扯到物业公司身

上，因此公司才这样决定。”

伟东新都小区物业的负责

人说到这个问题时也很头疼，现

在业主的维权意识都在增强，只

要水电气暖一有问题解决不了，

就会找到物业身上，有时候还会

发生一些冲突，为了避免这些，

他们只好选择性地代收一些费
用。“物业公司不仅要无偿付出

抄表、收费等劳务，而且还要承

担水电气暖等跑冒滴漏的损耗，

这也是一些物业单位不想代收

的原因之一。”另一家小区物业

单位的负责人表示。

“虽然新办法对代收费进行

了相应规定，但是如果不能从根

本上解决问题，物业公司对代收

费用仍不会‘感冒’。”一家物业
公司这样表示。

而被采访到的大部分业主

还是表示，希望物业来代收这

部分费用。“很多人工作很忙，

如果为了交水电气暖费用来回

奔波多个地方，浪费时间和精

力，不如直接到物业公司交方
便。”市民张耀民先生说。“只要
物业部门对这些征收的费用做

到及时、准确公示，相信大多数

市民还是会支持的。”一些市民

这样表示。

相关规定：

《山东省物业服务收费管理
办法(征求意见稿)》规定：“物业
服务企业接受专业经营单位委
托代收费用的，不得向业主收取
手续费等额外费用，但可以根据
约定向专业经营单位收取报酬。

专业经营单位不得强制物业服
务企业代收费用，不得因物业服
务企业拒绝代收有关费用而停
止向最终用户提供服务。”

律师说法：

陈瑞福表示，水、电、气、暖

等公共服务收费可由物业公司
代收。这一规定明确了业主与上
述公共服务机构的公共服务法
律关系，物业公司只是代收且不
得向业主收取服务费用，不是法
律关系的一方当事人。“实践中，

在物业公司与业主履行物业服
务合同发生纠纷时，经常发生物
业公司擅自停水、停电的现象。

以后物业公司再这样做，就构成
明显的侵权。”

陈瑞福还提出，本次征求意
见稿整体上是值得肯定的，但个
别地方尚需根据实践中出现的一
些新情况进一步细化。比如，征求
意见稿对家庭建筑垃圾的处理收
费作了规定，那么对于现实中普
遍存在的小区业主养狗污染环境
而造成的治理费用的承担是否也
应作出明晰规定？对于部分业主
侵占小区绿地、滥占乱建等侵犯
全体业主利益而造成的损失费用
是否也应明晰规定？对于物业公
司擅自停水、停电等造成的业主
损失是否也应规定等。“总之，作
为一个具体的物业管理收费办
法，应该是越细越好，只有这样才
更具操作性。”

物业费交多少

不能单方说了算

记者在采访中了解到，

许多小区的业主对物业方面

的收费存在不满。高新开发
区鑫苑国际城市花园的业主

张女士说，该小区的物业收

费是每月每平方米1 . 75元，按

她家的住房面积，每月要交
近200元。“没有实际比较过其
他小区的物业服务水平，但

这个收费标准应该是济南市

普通住宅小区中最高的了！”

张女士感叹。

在鑫苑国际城市花园附

近，两个刚刚交房的新建小

区物业收费也不低，都是每

月每平方米1 . 7元。其中一小

区的李先生说，物业公司明

确说自己是三级物业资质，

但是按照一级物业服务标准

提供服务，所以就按一级收

费。

名士豪庭是济南中高

档的大型住宅小区，该小区

业主刘女士说，物业的服务
还不错，“不过物业收费也

不便宜，每月每平方米 1 . 5

元，听说鲁能领秀城是 1 . 2

元。”名士豪庭物业服务中

心的赵经理说，“虽然有业

主认为物业费不便宜，但我
们每个月仍在住宅上亏损
20 多万元，这个小区绿化面

积太大了。”与赵经理的说

法相类似，不少物业公司都

自称“很难干，有亏损”。

相关规定：

《山东省物业服务收费
管理办法 (征求意见稿 )》规
定：物业服务收费根据不同
物业的性质和特点，分别实
行政府指导价和市场调节
价。普通住宅的物业服务费，

实行政府指导价，其他物业
服务收费实行市场调节价。

“物业服务企业应当按照规
定向业主大会或者全体业主
公布物业服务资金年度预决
算并每年不少于一次公布物
业服务资金的收支情况。业
主、物业使用人或者业主大
会对物业服务资金的收支情
况提出质询时，物业服务企
业应当及时给予答复。”

现行的《济南市物业服
务收费管理实施办法》对于
物业服务收费标准有着更为
明确的规定，还对住宅小区
物业管理服务提出了三个等
级的详细标准。

律师说法：

齐鲁律师事务所资深律
师陈瑞福认为，本次征求意
见稿重新强调了《山东省物
业管理条例》确定的一些原
则，如物业收费实行政府指
导价和市场调节价、物业服
务费采取包干制和酬金制方
式等等，有很多亮点。

此办法规定了收费应
与物业服务企业的服务水
平相适应，实践中常见有些
物业公司只知道收费，却较
少履行义务，权利与义务不
相当，按照这个规定，这种
情况下业主就可以拒付部
分物业服务费；征求意见稿
还明确规定了物业管理成
本的明细项目，并要求物业
公司收费收在明处，包括要
求物业公司公示收费的项
目、标准、相关财务信息，接
受业主质询等。这样一来，

物业服务收费透明，业主心
里才能清清楚楚。

9月6日到16日，由省物价局制定的《山东省物业服务收费管理办法(征求意见稿)》正式

向社会征求意见，新增内容涉及经营小区公用设施收益如何分配、小区停车如何收费、临时

停车是否收费等多个方面。近日，记者走访省城多个住宅小区发现，由于目前省城的物业服

务管理整体上仍处于初级阶段，物业服务企业和业主之间的矛盾层出不穷，而双方矛盾的

焦点通常就集中在收费方面。

核 心

提 示

在省城不少住宅小区，尤

其是中高档小区，停车位有限

和业主车辆总数增长过快的

矛盾日渐突出。

6日下午，记者在名士豪

庭采访时，该小区物业服务中

心的赵经理介绍，由于开盘时

车位就卖光了，很多业主不愿

花十几万买别人转卖的车位，

便争抢地上车位，可地上车位
十分有限，如小区一期共15栋

楼，地上车位只有88个。再加

上现在很多业主一家有两辆

车，便造成小区的停车问题比

较突出。

这种矛盾在伟东新都小

区也很明显，嘉诚物业的李经

理介绍说，现在小区内有6000

多住户，约有2300辆车，地下的

近500个车位根本不够用，后

来才在地上设立了200多个车

位，即便这样，也不能解决停

车难的矛盾。“如果按照规定

收费了，估计这种矛盾还会激

化，我们曾经制定过一个停车

收费的标准，实施起来也是困

难重重，最后也就不了了之

了。”

鑫苑国际城市花园规定，

外来车辆停车超过90分钟，白

天按每小时2元收费。还有其
他小区也对外来车进行计时

收费。

相关规定：

《山东省物业服务收费管
理办法(征求意见稿)》规定：“占
用物业管理区域内业主共有的
道路或者其他场地停放汽车
的，应当交纳车位场地使用费，

收费标准由业主大会综合考虑
车库租赁费等因素确定。未成
立业主大会的，车位场地使用
费由价格主管部门会同同级物
业主管部门制定。”

“走亲访友的外来客人的
汽车，停放超过2个小时的，可
根据物业管理区域内车位情
况，经业主大会同意，适当收
取一定费用。”

现行的《济南市物业服务收

费管理实施办法》对交通工具看
管收费也有具体标准。对常住户
来说，室外小型车每月停车看管
费 80元，室内是 100元。

律师说法：

山东豪才律师事务所律
师王辉表示，因为车位紧张，

解决停车问题需要业主和物
业相互体谅。每个业主都想自
己的小区安静清洁，所以不想
让外来车辆占用小区绿地。物

业服务企业应该制定科学合
理的车位管理办法，首先要保
证公平。

《山东省物业服务收费管
理办法(征求意见稿)》对外来
车辆在小区内停车超过两小
时进行收费做了提倡性规定，

比较好，因为停车收费应该以
物业和业主相互约定为妙。

“不过‘走亲访友’用词过于宽
泛，不好界定。在实际情况下，

外来车辆是否真在小区内有
亲友可访，较难界定。”

小区停车难

并非收费就能解决2
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公用设施收益

不应是“糊涂账”

如今，许多小区道路上、

电梯里、过道中都布满了广

告，很多业主对此已经习以为
常。但小区属于全体业主所

有，当各种各样的广告充斥于

小区时，其广告经营收益又是

如何管理的呢？

6 日，记者在中创开元山

庄小区看到，每隔几米，道路

两侧的灯杆上就挂着道旗广

告，内容涉及健身俱乐部、英

语培训班等。记者随后又走访
了多家小区，特别是有电梯的

小区，广告充斥现象比比皆

是。

记者在调查中采访了20

多位业主，其中有八成业主表

示不知道公共收益情况。

对于公用设施收益的去

向，物业公司负责人均称作为
维护小区的费用了。中创开元

山庄小区的物业负责人也承

认没有公示过公用设施收益，

但这些钱并不多，都用来维护

小区了。伟东新都小区的物业

则说，这些公用设施收益原则

上应该由物业公司和业主委
员会共同负责，但小区没有业

主委员会，只好由物业公司管

着。

相关规定：

《山东省物业服务收费管
理办法(征求意见稿)》规定：

“住宅区划内的道路、绿地，以
及其他公共场所、公用设施和
物业服务用房，属于业主共
有。

利用道路、绿地、其他公
共场所、公用设施和物业服
务用房以及物业共用设施设
备、共用部分进行经营，应当
征得相关业主或业主委员会
同意，按照规定办理有关手
续。

所得收益在扣除合理成
本(人工、维护和税费等)后应
当按照业主大会的决定使用，

并向全体业主公布收益所得
的实际收入与支出情况，接受
业主委员会的质询。

律师说法：

陈瑞福认为，征求意见稿
中规定，小区公共设施用于经
营的，必须经业主同意，并办
理相关手续。这一规定，可以
杜绝物业公司利用公用设施
谋取私利，这也是该办法的一
大亮点。

王辉介绍，据她了解，省
城住宅小区大多实行包干制，

即物业收费按每月每平方米
多少钱算，但这个问题就在于
收了钱后盈亏自负，一些物业
亏损便将公共设施经营收入
充入物业服务日常费用。

她认为，该办法征求意见

稿中规定的公示条款非常好。

业主有权向物业提出公示要
求，如果不公示，业主可通过
业主大会或业委会进行维权。

3
物业名称 收费标准（每月每平米）

鑫苑国际城市花园 1 . 75元

重汽未来城 1 . 7元

理想嘉园 1 . 7元

名士豪庭 1 . 5元

中创开元山庄 多层住宅为0 . 5元，高层住宅为1 . 25元

环山盛庭 1 . 2元

伟东新都 1 . 2元

邦泰绿苑 0 . 8元

上海花园 多层住宅为0 . 8元，高层住宅为1 . 2元

阳光100 1 . 0元

鲁能领秀城 1 . 2元

富翔天地 多层住宅为0 . 7元，高层住宅为1 . 28元
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省城部分小区物业收费情况


