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[引入案例]  
已经享受物业服务拒交物业费占理吗
？
• 案情介绍：某物业公司与小区开发商签订了《前期物业
管理服务合同》，为该小区提供物业管理服务。合同到
期后，物业公司接受业主委员会的委托，继续为小区提
供物业管理服务，并与业主委员会签订了为期三年的
《物业管理服务合同》，在该合同期满后物业公司继续
为小区提供物业服务。居民徐某在办理入住手续后接受
了物业公司提供的物业管理服务。但徐某的房屋一直拖
欠物业服务费长达22个月，共计3000元。经物业公司
多次催要未果，物业公司起诉徐某要求其支付物业费。



[引入案例]  
已经享受物业服务拒交物业费占理吗
？
• 徐某说，虽然自己居住在小区内，但是从未参与过业主
关于物业公司的选聘，而在《物业管理服务合同》到期
后，物业公司在管理小区，但与业主之间却没有合同，
物业公司也无法证明自身尽到管理小区的责任。徐某坚
持己见，不同意交纳物业费。物业公司提供了业主委员
会出具的证明，证明自身在合同到期后持续为该小区提
供物业服务。作为业主，已经享受到物业服务却以没有
合同为由拒交物业费，是否符合法律规定呢?



[引入案例]  
已经享受物业服务拒交物业费占理吗
？
• 法院审理：法院认为，公民、法人的合法民事权益应予保护。
本案中，物业公司与小区业委会签订的《物业管理服务合同
》系双方真实意思表示，内容符合法律规定，法院就其法律
效力依法予以确认。徐某作为该小区的业主，该合同对其发
生法律效力。物业公司已依约履行了基本的物业服务义务，
徐某应依约履行交纳相应物业服务费用的合同义务。在双方
未签订物业服务合同期间，物业公司有证据证明持续为小区
提供物业服务，双方已形成事实上的合同关系，徐某应履行
交纳此段期间物业服务费的义务。最终，法院判决徐某给付
物业公司物业费3000元;如果未按判决指定的期间履行给付
金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》规定，
加倍支付迟延履行期间的债务利息。



[引入案例]  
已经享受物业服务拒交物业费占理吗
？
• 前期物业服务合同对业主有约束力吗?

• 根据《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》的规定，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。

• 物业提供服务，业主应当交费

• 首先，根据《合同法》规定，当事人应当按照约定全面履行自己的义
务。其次，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。
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一、物业服务收费的概念与原则

• （一）物业服务收费的概念

• 物业服务费是指物业服务企业按照物业服务合同的约定，
对房屋及配套设施设备和相关场地进行维修、养护、管
理，维护相关区域内的环境卫生和秩序，向业主所收取
的费用。



• （二）物业服务收费原则

• 1.合理原则

• 2.公开透明原则

• 3.公平有偿原则

• 4.收费标准与服务质量相适应原则



二、物业服务成本的构成

• （一）管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的
福利费等。

• （二）物业共用部位、共用设施设备的日常运行、维护
费用。

• （三）物业管理区域清洁卫生费用。

• （四）物业管理区域绿化养护费用。

• （五）物业管理区域秩序维护费用，是维护物业管理相
关区域内的秩序而产生的一项费用。



• （六）管理机构行政办公费用。

• （七）物业管理企业固定资产折旧。

• （八）物业共用部位、共用设施设备及公众责任保险费
用。

• （九）经业主同意的其它费用。
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