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279个物业未“晒账单”
占应公布总数的7.2％；公示不达标将被约谈整改，记入信用系统

本报讯 （记者马力）根
据《北京市物业管理办法》，
物业应于每年第一季度公示
上一年度物业服务合同履行
情况、物业服务项目收支情
况、本年度物业服务项目收
支 预 算 ，俗 称 物 业“ 晒 账
单”。市住建委昨天发布，今
年北京共有 3578 个住宅物
业项目进行了公示，但尚有
279个项目未“晒账单”。

九成多物业已晒账单

今年起，物业收支报告
一律网上填写、现场公示，物
业登录“物业管理动态监管
系统”，填写收支情况、服务
合同履行情况和 2012 年度
物业收支预算，并打印出带
有条形码的报告书，在小区
内显著位置公示。

目前，“晒账单”的截止
日期已过，市住建委昨天发
布，今年共有 3578 个实施专
业化物业管理的居住类物业
公示了收支情况，尚有 279
个住宅物业项目未“晒账
单”，占总数约7.2％。

将检查未晒账单物业

市住建委相关负责人
说，各区县建委、房管局于本
月 1 日起，对未“晒账单”的
物业进行专项执法检查，市
住建委将抽查公示情况。

“如果发现物业未达到
公示要求，将约谈法人和物
业项目负责人，责令其限期
改正，并作为不良记录记入
物业服务企业及项目负责人
信用系统，拒不纠正的，及时
向社会公示，并通过媒体予

以曝光。”这位负责人说。
据了解，北京物业的信用

管理系统类似于机动车驾驶
员的记分制度，信用记分将影
响今后物业的资质审批。

业主有异议可质询物业

上述负责人说，如果业
主对物业公示的内容有异
议，可向物业提出质询，物业
服务企业应及时答复。

此外，如果业主对“账
单”有质疑，业主大会可委托
专业审计机构，审计物业收
支。没有业主大会的小区，
可通过业主共同决定，即二
分之一以上业主同意，就可
委托审计。这位负责人说，
如果业主共同决定或者业委
会要求对物业收支情况进行
审计，物业应予以配合。

这样“晒账单”不达标

有些小区虽然“晒了账单”，但业主认为晒出的账单并不达标。什么样的公示是不达标
的？市住建委昨天提示广大业主，当物业企业“晒账单”出现四种情况为不达标公示，业主
可向市住建委投诉，投诉邮箱：bjwyjb@163.com。

公示地点必须在小区地面上，而且是多数居民都能看到的地
点。如公告栏、电梯等。有些物业在地下室办公，如果把“账单”
公示在地下室，是不行的。

公示地点不规范，没在
住宅物业项目显著位
置公示

公示报告格式不正
确，首页没有条形码

物业要按示范文本填写相关情况，如未按示范文本填写，或
是没按示范文本填写内容公示的，都是公示不达标。同时，公示
的报告必须打印带有条形码，如没有条形码也是未按规定公示。

问题 详解

公示内容不完整，收支
报告、合同履行情况、
本年度收支预算没有
全部公示

市住建委在之前的检查中发现，部分物业企业公示的内容不
全，只公示了物业项目收支情况报告，并没有公示物业服务合同
的履行情况和本年度的收支预算，这也是不达标的。

公示时间不规范，未按
要求公示15天

晒账单必须是连续15天，不能间断。之前市住建委在一个
小区检查时发现，物业在春节前公示了几天，但因春节期间小区
业主不多，撤下来几天，春节后又补了几天，这是不行的。

■ 调查

物业费难收“诉讼难”成症结
法院受理此类案件数量有控制；诉讼时间漫长，物业耗不起；以往案例显示“追本容易追息难”

近日，记者从已经晒出账单发现，业主欠缴物业费的情况较为普遍，甚至有的社区连半数物业费也收不上来。而物业
想通过打官司拿到物业费时，由于法院对物业服务案件收案的数量有控制、诉讼时间漫长等因素，使得诉讼成为难题。

3 月 16 日，国美第一城
C 区晒出了 2011 年度《物
业 服 务 项 目 收 支 情 况 报
告》，去年应收物业服务费
1011.65 万 元 ，而 实 收 是
484.62 万 元 。 其 总 支 出

912.4 万元，该物业晒出了
427.78万的亏损。

记者走访过程中，美
然动力街区、星河苑小区、
柏林爱乐等也“晒”出了业
主欠缴物业费的问题。

数据 账单晒出欠费通病

“个人恩怨”“家里水管爆了，修好了又爆，不仅
我家，连邻居都淹了，这么差的房屋质量，我凭什么
交物业费。”位于朝阳区沿海赛洛城的业主表示，这
种纠纷在小区里不下10户，且已经存在了3年。

“公共利益” 一些业主质疑小区公共区域的收
益并未返还给业主，甚至没有被用在小区建设和服
务中。国美第一城业主王先生说，由于物业对楼下
共建经营形态的准入门槛太低，不仅有商店、饭店，
还有售楼中介，导致该小区门口送货车、黑摩的泛
滥，经常堵住小区门口，让市民难以通行。

“吹毛求疵” 有的业主认为，“我生活自己的，看
不到物业平时在干什么，所以也不需要物业服务。”
此外，保安员形象不好等也成为业主拒交物业费的
原因之一。

记者调查众多社区发现，不交物业费的情况大
致分为三种：

■ 提醒

欠费或致
房屋贬值

日前，在一家地产论
坛上出现了应对物业起诉
的“攻略”，其中提到了“拖
官司和起哄”。包华认为，
从微观来说，攻略有可能
成功，达到自己的目的，

“但这种方法大方向是不
对的，一定会在房子的贬
值中找回来。”

包华介绍，现在允许
物业公司撤场，即干不下
去就不干了，提前打招呼
就可以走。业主们以不
交物业费的方式对抗，对
抗的结果是换掉了物业
公司。这种物业和业主
博弈的过程，有可能损害
未来信誉。业主通过欠
缴物业费的方式进行抗
辩完全得不偿失，这会使
房屋设施设备管理陷入
困境，导致房屋贬值。

包华建议，这需要政
府制定规则，用规则解决
两者间的根本性矛盾。
如北京市正尝试着做业
主大会的登记，业主大会
可以有公章和执照，即业
主的主体起来了，可以在
法院环境之内主张权利。

而从司法角度讲，法
院应跟进司法措施。业主
的自我教育也很重要，目
前 北 京 市 成 立 的 一 些
NGO 组织都在帮助业主
大会、业主委员会开展教
育工作。

本组稿件采写
本报记者 刘洋

国美第一城C区
星河苑小区
柏林爱乐

对于业主提出的问题，物业公司表示未必都能解决。
“比如业主在小区丢了自行车，物业的确应负一定责任，但
毕竟这是个公共环境，不等于承担所有责任。”一名物业客
服经理说，有时业主提出的赔偿条件太高，或者根本不属
于物业职责范围，因此就谈不拢，那么矛盾最后会从不交
物业费上体现。

困境 打官司耗时长回报低
业主欠缴物业费让物

业无奈，然而，记者采访的
多家物业均表示，目前想走
法律 程 序 讨 要 物 业 费 ，并
不是件容易事。国美第一
城 C 区物业客服部经理李
辉称，他咨询律师了解到，
追讨物业费的诉讼，一年
只能接 3 个案子。“一年起
诉 3 起，是杯水车薪的事，
追这些钱费时费力。”

社区问题专家、北京兰
台律师事务所律师包华表
示，北京市区法院对于物业
服务案件收案的数量的确
是有控制的，但这并不是法
律的规定，而是在司法实践

上的一个习惯。
包华介绍，物业服务纠

纷是大批量的，而其形成的
原因，很多不是在物业范围
职责内的，这跟现有的制
度、以往历史上开发模式以
及法律法规内容有关系。
从稳定来讲，这种群体性诉
讼事件，对政府和法院来说
有一定的压力。

其次，一家物业公司的
经理坦言，将业主告到法院
后，需要立案期、答辩期，业
主也要时间搜集证据。因
此诉讼过程很漫长，“如果
官司打赢了，业主交了今年
的钱，但打官司拖一年，则

又欠了一年。”包华说，这种
问题在经历了诉讼的物业
和业主间普遍存在，法院哪
怕同时收 10 个案子，如果 3
个月一结案，一年也只能告
4 次。而这一年过去，这些
业主又欠了一年费。

由于物业费诉讼中双
方都有一定的责任，诉讼

“ 追 本 容 易 追 息 难 ”也 是
问 题 之 一 。 不 少 物 业 发
现，法院只支持本金的追
讨，而业主欠缴的滞纳金
等都在调解中被化解了，
有时候通过法院调解，判
决 结 果 常 常 是 将 物 业 费
打折缴纳。
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（时间：2011年1月1日至12月31日）

国美第一城C区 星河苑小区 柏林爱乐

部分小区物业费收缴情况


