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拒交物业费：业主物业费缴纳纠纷困境

赖  梅

江西理工大学法学院，中国·江西  赣州  341000

【摘　要】由一个典型物业费缴纳纠纷案件引发思考，业主能否以物业服务存在瑕疵为由拒交物业费，以此为切入点

深入分析当下物业费缴纳纠纷的现状。从物业公司自身的服务质量、前期物业合同和业主三个层面分析物业费缴纳纠纷产

生的原因。进而主要从物业服务人的地位不明确、业主委员会缺位、业主大会难召开和难通过三个方面对物业费缴纳纠纷

困境进行思考并提出相关解决建议。
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一、对物业费缴纳纠纷的现状分析

（一）由典型的物业费缴纳纠纷案件引发思考

在山东省枣庄市，“原告A某物业公司系某小区的物

业管理单位，由其为业主提供物业管理服务，被告王某某

系该小区的业主。2020年12月18日某社区居委会与原告签

订了《物业管理委托服务合同》约定：某小区委托物业公

司管理服务的事项为本物业区域内房屋建筑共有部位的

维修、养护和管理，包括楼盖、屋顶等，以及本物业区域

内车辆停放、疏导管理。被告王某某以小区管理混乱，将

车、电动车乱停乱放，小区电梯广告收益未对业主公开，

消防通道堵塞等为由，拒绝交纳物业服务费，经原告催缴

后仍拒不交纳物业服务费，原告向法院提起诉讼”。最终

法院认为在物业公司已履行合同主要义务的情况下，相对

应业主的主要义务即支付物业费不应当免除，最终对被告

不支付物业费的抗辩不予支持，并判决原告王某某应向原

告支付物业费。

近几年来，由物业费缴纳引发的纠纷陆续增多。如果物

业公司提供了基本的物业服务，但未达到合同约定的完整

要求，属于一般违约，业主不能以此为由不支付物业费，

但可以要求物业公司采取继续履行、减少物业费等方式承

担违约责任。由于物业公司的服务对象是全体业主，每一

个业主站在自身利益角度考虑问题，因而对物业服务的感

受和态度也会不同。如果业主都以物业服务不能令其满意

和存在瑕疵为由，通过少交、拒交物业费企图与物业公司

进行对抗，业主物业费缴纳纠纷将会进入解决困境。

(二）物业费缴纳纠纷的现状

一是物业费纠纷诉讼数量高发。根据瀛和不动产业务中

心执行主任赵中华团队编写《中国物业管理纠纷大数据报

告》（2013-2022）全国物业服务合同纠纷案由的案件数量

（目前登记在裁判文书网的）为3520308件，其中涉及物业

费纠纷的案件数量为883912件，涉及业主要求提高物业服

务水平或者降低物业费的纠纷案件数量为262106件，涉及

解除合同、解聘物业公司、选聘新物业公司的纠纷案件数

量为319677件，共计约占全国物业服务合同纠纷案由的案

件数量的41.64%。

二是业主因对物业服务不满意，认为物业公司提供的物

业服务不到位而拖欠少交甚至拒缴物业费的情况多发。根

据上述报告，在涉及业主要求提高物业服务水平或者降低

物业费纠纷案件数量占物业服务合同纠纷案件总量的7.45%

。这一比例反映出部分业主认为物业公司提供的物业服务

有瑕疵且质价不符，于是都以物业服务有瑕疵为由拖欠，

少交甚至不交物业费。

三是法院不支持大多数业主关于不缴纳物业费的诉讼请

求。大多数业主以不满意物业公司服务为抗辩理由拒交物

业费不能得到法院支持。2023年11月15日在中华人民共和

国裁判文书网中以“不满物业服务”、“拒缴物业费”为

关键词进行检索，发现在2022年有81例因不满意物业服务

为由拒缴物业费的民事案件中，除去相同的裁判文书6例，

剩下的75例案件中无一判决支持业主不缴纳物业费的诉讼

请求。

四是物业费缴纳纠纷难化解，调解难度大。发生物业费

纠纷时，双方的矛盾往往比较激烈，业主一方面觉得物业

服务质量不高，没有按照合同约定得到相应的服务，另一

方面又觉得诉讼的成本太高，于是选择拒绝缴纳物业费。
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当物业公司催缴时，业主与物业公司各执一词，都不承认

是自己的问题，使得调解解决纠纷的难度加大。

五是业主在该纠纷中往往处于弱势地位。物业服务是一

种集体消费模式，在物业服务上体现为它只能由全体业主

购买和使用，而单个业主无法自己购买，它是一种集体消

费行为，具有共同选择、共同付费、共同收益的特点[1]。虽

然业主对物业服务产品的需求具有差异性，但单个业主无

法自由解聘和选择物业公司，使得单个业主在物业公司面

前往往处于弱势地位。出现物业费纠纷时，部分业主可能

对物业公司不满，但并不能单方解聘物业公司，而是需要

通过召开业主大会由全体业主共同决定。

二、纠纷产生的原因分析

（一）物业管理企业服务行为不规范、服务质量不高

首先是物业公司自身存在问题，随着社区物业的不断发

展，物业服务的价值理念和专业程度本应该有新的变化，

但仍有部分小区的物业管理仍处在停滞不前的状态。主要

体现为其管理服务观念落后，从业人员缺乏相关的专业知

识和服务意识。大部分物业公司的员工未挂牌，员工的考

核制度也未落实，投诉渠道也不完善。经过走访我们发现

老旧小区的安保人员多为五六十岁的大爷，存在看守巡查

记录不齐全，对监控影像也未存档的现象，使得后续物业

与业主的纠纷时有发生。其次是对于服务标准没有明确的

界定。由于服务标准没有明确的界定，物业服务的质量也

无从评判，每一个业主对于物业服务的质量都有自己的评

价标准，差异性太大，不可能统一。于是业主对物业的意

见越积越多，纷纷以“质价不符”为由拖欠，少交甚至拒

交物业费。

（二）前期物业管理体制的专断性

前期物业管理其实是小区物业管理的一个特别阶段，

物业服务合同的主体是开发商和物业公司。但是物业公司

大部分是由开发商指定的，且是开发商的“子公司”。这

种管理体制就使得物业公司对小区有高度的管控性和垄断

性，在实际提供物业管理和服务中比较强横，就物业费问

题业主和业主委员会很难与其进行平等协商。因而只要业

主找寻开发商解决问题无望，便将矛头指向与其有经济往

来的物业，物业对此也是搪塞其词，一拖再拖，导致纠纷

无法及时得到有效解决，由此双方关系对立，业主便通过

欠交、拒交物业费发泄情绪。

（三）业主法律意识淡薄

一方面由于业主对物业服务合同中自身义务认识不清，

一些业主认为物业服务存在瑕疵、房屋空置等问题都可以

成为拒交物业费的理由，但根据《中华人民共和国民法

典》第九百四十四条规定，一旦业主享受了物业服务，则

就具有按时缴纳物业服务费的义务。另一方面是业主与物

业公司对物业服务的认知处于信息不对称的状态[2]，部分物

业公司没有按照规则和约定对物业费标准进行公示，也没

有公示物业费用途，从而使得部分业主因对物业费价格产

生合理性怀疑，进而使业主对物业公司的不信任感增加，

导致业主拒缴物业费。

三、物业费缴纳纠纷的困境

（一）物业服务人的地位不明确

物业服务人的权力义务和管理权限不清晰。《中华人

民共和国民法典》第二百八十四条规定业主可以自行管理

建筑物及其附属设施，也可以委托物业服务企业或者其他

管理人管理。进而明确了物业服务人有相应的管理权限；

第九百三十七条明确指出物业服务合同是由物业服务人提

供物业服务的合同，物业服务人在本质上是为业主服务

的，“服务者”是其首要角色[3]。第九百四十四条第一款规

定业主接受物业服务后有支付物业费的义务，进而明确了

物业服务人的地位是服务者。与此同时，该条第三款还明

确规定了物业服务人不能采取强硬的手段达到控制业主，

让业主服从的目的。

但在维持物业服务的运营过程中，物业费是物业公司收

入的重要来源，物业公司需要对物业费收缴进行管理。而

且，在物业服务人提供物业服务的过程中，无法避免会出

现管理和服务的双重属性。物业服务人在服务中管理，在

管理中服务，但在本质上其进行管理的权利来源于业主[4]。

物业服务人的身份比较复杂，部分物业服务人对自己的身

份定位错误，凌驾于业主之上，具体表现为不按照合同约

定提供相应的物业服务，却强制迫使业主缴纳物业费；或

有业主以主人公身份自居，拒不配合和听从物业服务人的

安排，使得物业收费频频受阻。

（二）业主委员会缺位

业主委员会成立难。业委会的组建步骤较多，组建业

主委员会一般应要在街道办事处的具体指导下，由业主提

出意见，建成由业主代表、街道办事处、社区居委会等共

同组成的筹备组，收集小区居民意见，组织业主签字，过

程十分艰难。如今我国小区总量不断攀升，但以江西省为

例，截止2023年3月底，已成立业主委员会的小区占比仅

为61.1％。由于部分小区没有成立业主委员会，小区的重
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大事务无法得到有效决策，对物业服务无法监管甚至无法

进行更换。业主委员会的成立难困境，将影响业主大会的

召开，进而影响业主更换物业公司和想提升物业服务的需

求。一旦发生物业纠纷时，部分业主可能因无法与物业公

司进行有效沟通解决，而欠交甚至不交物业费，让物业费

缴纳纠纷进入困境。

（三）业主大会难召开和难通过

随着城市化进程的迅速发展，小区的规模也在迅速扩

大。虽然小区内的业主在逐渐增多，但是召开业主大会的

难度并没有因此减小。小区内业主人数普遍较多且组成成

分复杂，因各种原因未参加业主大会的情况成为常态，再

加上大部分业主的权利意识和法治意识比较淡薄，“搭便

车”的心理较为普遍。但业主大会召开的目的是为了决策

小区内事关每一位业主利益的事项，如果要解聘物业服务

企业，应当经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与

表决人数过半的业主同意。而在现实生活中，为了保证业

主大会能正常召开，部分小区会在业主大会议事规则中约

定好收到但未做出意思表示的视为参与表决，但是会出现

能否视为同意，能否按照少数服从多数，将未表决的业主

视为同意大多数意见的难题[5]。而这一系列的难题都会影响

小区解聘或更换物业公司。深层次来说，进而影响小区自

治。业主大会难召开难表决的困境不但不利于解决物业费

纠纷，同时也会使业主维权受阻。

四、解决物业费纠纷困境的建议

（一）明确物业服务人的地位和义务

物业服务人在参与小区事务管理过程中，无法避免会出

现服务和管理的双重职责，因而要正确认识物业服务人的

地位，厘清物业服务人在提供物业服务和收费过程中与业

主之间的关系。首先，物业服务人要按照和遵守和业主签

订的物业服务合同的约定，为业主提供清理社区垃圾、维

修护理、保障社区安全等物业服务；其次，物业服务人的

管理权限来自于业主的授权，因而只能在授权范围内对小

区进行管理，无权采取强制措施以管理者的姿态迫使业主

缴纳物业费。

解决物业服务缴纳纠纷的关键在于正确处理物业服务人

与业主之间的关系。物业服务人要在提供质价相符的服务

基础上，完全履行物业合同；业主要按时缴纳物业费，进

而形成权责统一的物业服务关系，避免矛盾的产生。

（二）强化业主委员会和业主大会的作用

首先要明确业主与业主委员会、物业公司之间的法律

关系。全体业主对小区内的共有建筑物以及附属设施要进

行共同管理，而业主行使共同管理权的方式之一就是设立

业主委员会和业主大会。业主大会是小区物业管理的决策

机构，业主委员会是其执行机构[6]。业主委员会是业主的

代表，它代表全体业主与物业公司签订物业服务合同并对

业主具有法律约束力。业主委员会还有监督物业公司及时

履行合同内容和积极解决物业纠纷等义务。因而需要强化

业主委员会的作用，在人员组成上可以吸纳党员参选业主

委员会，奠定业主委员会的红色属性。通过党建引领的方

式，将业主委员会纳入到基层党组织的领导中，从而推动

小区成立业主委员会。

五、结语

物业管理服务是现代城市管理的重要组成部分，与城市

经济发展密切相关。但近年来，业主与物业公司之间的矛

盾冲突日益突出，尤为值得关注的物业费缴纳纠纷正在极

大影响着物业公司的良性发展和业主对美好生活的需求。

研究物业服务合同纠纷一方面有助于深入了解物业费缴纳

纠纷产生的原因，纠纷特点，更为重要的是在该纠纷背后

归纳总结物业费缴纳纠纷的困境。通过对业主物业费缴纳

纠纷的困境分析进而思考解决该类纠纷的具体措施，为解

决该类解纷提供借鉴意义。同时，也有助于完善物业管理

法规和物业服务标准，保障业主和物业管理公司的权益，

维护社会公平正义。
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