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业主拒交物业费的理由各种各样，主要包括物业公司收费不
合理、开发商出售的房屋配套设施不齐全、公共设施不到位、物业
公司服务不到位……一般来说业主没有办法选择物业，所以我们
更要在与物业的交涉中留个心眼，保护自己的权益！

不交物业费有什么后果？
根据《物业管理条例》的规定，业主应当根据物业服务合同的

约定交纳物业服务费。若违反物业服务合同约定，无正当理由逾
期不交纳或拒绝交纳物业服务费的，则业主委员会有权督促其限
期交纳；逾期仍不交纳的，物业管理企业可以向人民法院起诉。
对此，最高人民法院《关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律
若干问题的解释》第 6条 进一步规定，经书面催交，业主无正当
理由拒绝交纳或者在催告的合理期限内 仍未交纳物业费，物业
服务企业请求业主支付物业费的，人民法院应予支持。物业服
务企业已经按照合同约定以及相关规定提供服务，业主仅以未享
受或者无需接受相关物业服务为抗辩理由的，人民法院不予支
持。因此，业主无正当理由拒交物业费的，将因此向物业管理企
业承担违约责任，并承担败诉所带来的一切不利后果。

哪些情况可以拒交或少交？
对于不在业主缴纳范围内的，可以拒绝缴纳2.服务质量过差

可暂时拒交3.提供未约定或未经业主同意的服务时，业主有权拒
交不住未必全交：正常的物业费用缴纳从交钥匙的第二个月开
始。收房后从未入住的，经确认，可以按照 70%缴费；入住后（含
房屋装修），但不使用住房，经确认，连续使用不超过六个月的房
屋，从第七个月开始，物业费按照70%缴。

以下几种情况可以不交物业管理费

1、因为房屋质量问题还未交房，物业费是由开发商缴
纳

2、将房屋出租，租赁合同中注明了物业费有租住户缴
纳的

3、物业公司未履行合同的服务责任的，全体业主可以
拒交，但要有有力的证据

4、物业公司没有和业主签合同

5、物业公司提供的服务质量达不到合同约定的标准

6、物业公司没有物价管理部门各项审批文件原件

7、物业公司擅自扩大收费范围、提高收费标准的

8、物业公司不经业主许可自行增加的收费项目、小区
物业服务不好

如何维权？
1、首先，要有针对性的记录违约事件发生的时间、地点、情

况，保留好相应的证据，可以采取拍照、摄像或文字记录对方签字
的方式；

2、其次，采取谈判的方式，在应当缴纳物业费的时候要变被
动为主动，主动去和物业公司交涉，告诉他们哪里做得不对，不应
当收取你的物业费或是少收物业费，并保留好交涉的记录。一旦
物业公司起诉拖欠物业费，业主可以有理有据地辩驳并非恶意拖
欠。

3、鉴于享有物业服务合同解除权的是业主委员会而不是单
个业主，业主要及时向业主委员会反映诉求，没有成立业主委员
会的要积极与当地的街道办、乡、镇政府沟通，早日成立业主委员
会以便日后的维权。

这8种情况下物业费可以不用交

无论是买新房还是买二手房，
购房者买房之前都需要实地看房，
并对房屋的产权、户型以及各种配
套进行选择。在这期间，如果购房
者发现房子有问题，购房指南提醒
你，慎选啊!

不多说，我们一起来看看以下6
种问题房，看房买房要当心，因为以
下6种房产住着难受，想要卖房更麻
烦：

(1)产权不明的房子
购房者都不希望自己买的房子

有产权问题，不然面临的就会是各
种手续、缴费甚至房子都不能过户
到你名下，所以在买房屋之前，购房
者必须将看中房屋的产权弄清楚。

(2)配套老旧的房子
配套老旧的房子由于小区建设

年代久远，小区停车位不足，绿化环
境不好，物业管理不完善，如果用户
型老旧的房屋申请贷款的话，还会
受到各方面因素的限制。

(3)位于工业区或高压线旁的房子
这种房子通常都会有空气污染

和水污染的弊端，但是一般价格都
比较低，开始可能会受人欢迎，但是
考虑到环保和健康方面，这类房子
真的不适合居住。购房者购买后，
若想要将其出售就更难了。

(4)近交通要道的房子
接近交通要道的房子会有大量

的车流和人流，购房者会受到巨大
的噪音困扰，而且还可能时常看见
交通事故现场，这对购房者的身心
健康都会产生影响，如果家里有老
人或者小孩，出行安全方面也存在

隐患。

(5)顶楼房
顶楼房冬天冷夏天热，房屋散

热性和保温性有限，另外，如果居住
上一段时间，出现漏雨的可能性也
是极高的。

(6)户型颜值不给力的房子
户型颜值很重要，虽然不能当

饭吃，但却跟居住生活息息相关。
一些功能分区不合理，厨房、卫生间
没有窗户或者户型独特的房子千万
别买，买了住着不舒服，想要出手更
难。

其他4项买房注意事项：

(1)新房要看开发商是否具备
“五证”。五证齐全、正规才能保障
买房后，购房者能够顺利办理房屋
产权证;二手房要看房屋产权归属情
况，并在房管局查询房屋是否能够

正常上市交易。

(2)使用规范的合同文本。合同
是保障购房者权益的有效依据。购
房定金、交房时间、违约责任等等都
需要进行详细的规范，要不然购房
者很容易吃大亏。

(3)要注意房屋质量问题、物业
管理范围和收费标准等等。

(4)注意买房心态。不要认为房
价会崩盘、不要总是犹豫、适当相信
开发商或者中介、不要执着于购买
十全十美的房子，心态好了，买房过
程才能舒心。

购买新房、二手房都有讲究，购
房者不能一直犹犹豫豫，也不能轻
易地就买了一些先天不足的房子。
另外，购房者买房前需要干脆利落
的对房屋进行定位，如果遇到以上6
种情况的房子，慎选，出问题的可能
性太大。

购房须知：
6类房产不能买 买房都得避开

在中国，买房是人生中一等一
的大事。许多人耗尽半生积蓄，背
负数十年的房贷，才如愿买上一套
自己的房子。然而，许多购房者在
购房置业之初，由于缺少经验、不
注重细节，重金购置的房子日渐贬
值。尤其是在当前房价走势不明
朗的情况下，买房更需谨慎。

记者走市场、访专家，为市民
朋友归纳了以下几点买房时必须
注意的细节。这些细节，可以让您
的房子远离贬值风险。

质量问题是最基本要素
“房屋的质量需要我们担心

吗？”许多购房者会有这样的疑
问。从理论上来说，住房的质量可
由现场监理和竣工验收来把关，负
责把关的机构要么是独立的第三
方机构，要么是政府部门，跟开发
商之间并未结成利益共同体，因此
只需各负其责，便可以避免质量问
题。

然而，现实生活中，不少房屋
确确实实存在不同程度的质量问
题，令购房者吃惊的是，这些“问题
楼盘”竟然也能通过竣工验收。这
其实说明了，开发商可以依靠一些

“盘外招”，使得问题房蒙混过关。
这类“问题楼盘”在市场上很

难得到认可，而且一旦有了质量问
题，其价值将大打折扣，业主若想
甩手卖出，买家难寻，而且贬值幅
度极大。

治安好环境好是加分项
人的健康与空气、水源等息息

相关。买房重在住得放心，而房子
所在处环境质量的优劣与生活质
量息息相关。所以，购房时应该尽
量远离污染源，如化工厂、高架、变
电站以及强光源、强噪音源等，避
免在重工业园区内、马路边上、机
场和火车站附近购房。

相反，在远离污染，环境宜人
的公园附近、湖畔的房子则更受欢
迎，自己住着舒心不说，他日打算
转手卖出时，需求者肯定多。

此外，治安问题也是购房者在
买房置业中十分关注的问题，确
实，治安关系到生命和财产的安
全，如果无法得到保障的，这样的
住房肯定是得不到市场认可的。
所以不仅在购房前要了解治安情
况，入住之后也要适当关注治安状
况的变化，比如周边刑事案件发生

频率。而一旦治安环境恶化，刑事
案件高发，周边住房的价格肯定会
受到影响。

配套齐全生活便利可保值增值
为什么市中心的房价远高于

郊区？道理很简单，市中心配套齐
全，生活方便。交通便利不说，超
市、商场、学校、餐饮、公园、医院等
均在左右。如果是位于名校或者
大型商场附近，那么其品质与档次
更上一层。一般而言，这样的房子
只会升值，不会贬值。

所以，生活方便与否是房子保
值增值最基本、最必要的因素，包
括目前所具备的，也包括近期甚至
未来将要实现的。例如，名校招生
的调整、知名综合医院的搬迁、商
场的繁荣与否等，这些都会直接影
响周边房价。所以对于这些方面
的因素，购房者要多方打听，进行
客观评判，不要盲听盲从，以免买
到手的房子贬值。其中，不得不提
的便是城市规划。城市规划关系
房子所占有的资源，比如教育、交
通、医疗、商业等。所以，如果规划
对房子的影响是有利的，那么房子
增值是必然的，否则，贬值的风险
极大。

好的物业锦上添花
如果说购房是一次数额巨大

的买卖，那么，物业无疑是长达数
十年的售后服务。住房作为一种
特殊商品，其售后服务已经被越来
越多的购房者重视。好的物业，不
仅能让小区越发整洁、舒适，提高
居住的舒适度，而且能个让小区的
房子在市场上更具竞争力。反之，
如果物业管理不到位，会令小区日
渐脏乱，影响生活质量，甚至业主
与物业可能发生冲突，这类小区一
般比较不受欢迎。

细节决定价值
买房跳开这几个”坑“


