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不满意物业服务，业主能拒交物业费吗？
律师建议：应合理合法维护自身权益

记者走访调查小区物业费收缴难题

近年来，随着经济快速发展和人们生活水平的稳步提高，大家对物业服务的要求也越来越高，使得物业公司与业主之间的矛盾成为社会关注的热点问题。在这种
情况下，有的物业公司无法提供优质服务，有的业主不按时缴纳物业费，造成了难以调和的局面。目前，临近年终岁尾，不少物业公司纷纷开始催缴物业费，业主们面对
一次次的催缴通知，陷入两难局面。那么，业主遇到哪些情况可以拒缴物业费？拒缴物业费可能面临哪些法律风险？物业公司应该如何规范收缴物业费？带着这些问
题，记者进行了走访调查。 文/图 记者娄梦琳

物业服务不到位
业主不愿缴纳物业费

“您好，麻烦您来物业前台缴纳一下2024年下半年
的物业费。”进入12月后，家住拉萨市城关区天峰祥和苑
小区的卓女士常常接到物业公司催缴物业费的通知电
话，但卓女士仍然迟迟未缴纳相应费用。对于拒缴物业
费的原因，卓女士告诉记者，小区物业服务一直不尽如
人意。“我们小区大门口的门禁系统好像没有启用，外面
的人可以随意进小区，觉得存在很大的安全隐患。”卓女
士说，“业主反映过很多次，希望能加强小区安保工作，
避免外来人员随意进出，但问题始终没有得到解决，所
以我现在不想缴物业费，就等着物业公司做好服务以后
再去补缴。”

随后，记者来到拉萨市城关区东城一号小区，走进
多栋单元楼后发现不少住户门上都张贴着物业费催缴
通知，有的催缴半年的物业费，有的催缴一年的物业费，
催缴的费用在2000元至3000元不等。该小区居民孟先
生告诉记者，前段时间，小区物业几乎每天都会打电话
催缴物业费，有时还有工作人员上门催缴。“其实我们家
以前是按时缴纳物业费的，有时还会提前缴纳一年的物
业费，但后来物业公司有的服务真的没做好，反映问题
也得不到解决，我就开始不交物业费了。”孟先生说，“虽
然还是不太想缴纳物业费，但总是接到催缴电话也很无
奈，就找了个时间去物业补交齐了。”

记者在走访中了解到，业主拖欠的原因并不复杂，
大多是认为物业服务水平低，与其所缴纳的物业费不相
匹配，具体原因包括物业公司“不作为”、业主认为房屋
存在质量问题、小区安全管理松懈，绿化、卫生情况不理
想等，在这种情况下，业主们普遍认为物业公司的服务
没有达到预期的标准，因此选择拒缴物业费。

物业费收缴难度大
影响物业公司正常运营

对于业主拖欠物业费的情况，拉萨许多小区物业公
司都出台相关措施，缓解物业费收缴难问题。2024年9
月，东城一号小区物业公司向业主发布《缴物业费赠礼
品的活动通知》，通知针对一次性缴纳不同时间长度物
业费的业主，赠送1个月免费停车、洗衣液或健身房年卡
等礼品，对于线上一次性缴纳预存2025年全年物业费
的业主，推出9.5折缴费优惠，鼓励广大业主积极缴纳物
业费。对于这个措施，居民洛先生表示，只要物业公司
能提供优质的服务，业主们都是愿意配合物业公司按时
缴纳物业费的。“今年一年，我看到了小区的变化，也知
道物业公司做了不少工作，所以看到这个优惠活动，我
就去把之前欠缴的物业费补齐了，还顺带交了2025年
的物业费。”洛先生说，“希望明年物业公司还能继续努
力，完善各项服务举措，尽快解决业主们反映的各类问
题，大家一起让小区环境更加美好。”

物业费不仅是物业服务品质持续提升的保障，更是
构建和谐宜居环境不可或缺的经济支柱。然而记者了
解到，拉萨不少小区都普遍存在物业费收取难的问题，
业主与物业往往站在各自立场，各执一词，问题始终得
不到解决。对于这个问题，长期在拉萨从事物业服务相
关工作的黄先生表示，这种情况属于恶性循环，部分业

主因不满意服务水平不交费，物业公司收不到钱就会没
有足够的经济实力来优化服务，使得小区的物业服务质
量下降，从而又导致更多业主不交费，最终的结果可能
导致物业公司和业主“两败俱伤”。“其实，对于物业公司
来说，对于业主拖欠物业费能采取的办法并不多，但服
务标准可能会降低，毕竟有多少钱办多少事嘛。”

那么，对于物业公司应该如何做，才能提高物业费
的收缴率呢？黄先生认为“沟通”是最好的解决办法。

“如果小区物业费收缴率不高，肯定是小区管理出了问
题，物业公司一定要去了解相关情况，在和拒缴物业费
的业主做好沟通交流的前提下，有针对性地解决问题，
大家看到了物业公司的诚意，大多数业主还是愿意缴纳
物业费的。”黄先生说。

服务不好可沟通解决
业主不能无故拒缴物业费

物业费是业主在享受物业管理服务时必需支付的
费用，主要涵盖小区的日常维护、清洁、安保等多项服
务。但近年来有关物业服务质量、物业服务收费的各
类纠纷也时有发生，如果业主认为物业公司的服务存
在瑕疵，能否以此为由拒缴物业费呢？针对业主拒缴
物业费的情况，物业公司又可以采取哪些措施呢？带
着这些问题，记者采访了湖北维思德（拉萨）律师事务
所律师达瓦。

达瓦表示，根据《中华人民共和国民法典》第九百四
十四条规定：“业主应当按照约定向物业服务人支付物
业费。物业服务人已经按照约定和有关规定提供服务
的，业主不得以未接受或者无需接受相关物业服务为由
拒绝支付物业费。”《物业管理条例》第七条也规定：“业
主在物业管理活动中应按时缴纳物业服务费用，这是业
主应当履行的义务。”“物业服务是针对全体业主和整体
区域的各个方面提供的，具有公共性和整体性，涉及全
体业主和整个小区的公共利益。如果物业公司已履行
合同约定的义务，业主不宜根据某一短期内的服务质量
或单个、局部瑕疵来认定物业公司服务质量不达标，从
而拒缴物业费。”达瓦说，“但在某些情况下，业主可以基
于正当理由拒交物业费。例如，当物业服务企业未按照
物业服务合同的约定提供相应服务，导致业主人身或财
产安全受到损害时，业主可以依法拒缴物业费并要求物
业服务企业承担相应的法律责任。”

对于物业公司来说，如果业主未按照约定支付物业
费，物业服务人员可以催告其在合理期限内支付。催告
可以采取书面形式，明确告知业主应当缴纳的物业费金
额、期限以及逾期不缴纳的后果。如果业主在催告后仍
然拒绝缴纳物业费，物业公司可以向人民法院提起诉
讼，要求业主支付欠缴的物业费，但不得采取停止供电、
供水、供热、供燃气等方式催缴物业费。“我们不建议业
主以拒缴物业费的形式对待双方纠纷，而是应该通过合
理合法的途径维护己方权益。遇到物业纠纷，业主最好
先与物业服务人员协商，争取以有效的方式解决纠纷。
物业服务企业也应当加强与业主之间的沟通交流，及时
了解业主意见建议，积极改进工作方式，提高业主满意
度。如果物业公司存在违约情形，业主应通过合法途径
维权，而不是简单粗暴地采取拒绝支付物业费等方式来
处理。”达瓦说。

小区是居民生活的共同家园，物业管理水平直
接影响到居民的幸福指数。然而近年来，许多小区
都面临着物业费收缴难的困境，记者在走访中了解
到，这一问题的根源大多数在于业主认为物业公司
未能按照物业服务协议全面、有效地履行职责，对
物业服务产生不满，进而拒绝缴纳物业费。

那么，如何才能化解物业费收缴难题呢？记
者认为首先物业主管单位、街道办、居委会等部门
应发挥桥梁作用，积极协调业主与物业公司之间

的关系，帮助解决双方的矛盾和问题。其次，物业
公司应建立良好的沟通机制、提供优质服务、建立
合理的收费标准以及严格执行收费制度，并通过
多种渠道及时了解业主的需求和意见，积极解决
问题，从而提高物业费的收缴率。最后，小区应尽
快成立业主委员会，广大业主也要积极参与到小
区的管理中来，监督物业公司的服务质量，同时也
要遵守契约精神，及时缴纳物业费，促进小区管理
的健康发展。
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多方努力共谋物业解纷之道

业主在线缴纳物业费。

物业客服中心。

业主家门上张贴的物业费催缴通知单。


