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空置房物业费收缴难
业主权益该如何平衡

记者李鲲鹏

物业服务品质直接关系到业

主的生活体验，但在实际运营中却

面临一个普遍性难题：部分房屋长

期空置导致物业费收缴困难，由此

形成“收费难-服务差-收费更难”

的恶性循环。近期，国内多地出台

了空置房屋物业费打折政策，这一

举措在业主群体中引发了不同反

响。如何合理收费又不影响入住

业主的利益，是未来商品房小区要

思考的问题。

公开物业费用支出
量化物业服务指标

采访中，多位业主反映，所住小
区居民足额交纳了物业费，但物业
服务质量令人不满：垃圾清理不及
时、公共设施损坏未维修、卫生保洁
频次低等。对此，银川市物业服务
中心相关负责人表示，物业服务频
次要标准化，小区公共区域收入要
透明，支出要及时公示，才能获得业
主理解支持。

“民法典第九百三十四条明确
规定了物业服务人的信息公开义
务，包括服务事项、质量要求、收费
标准、履行情况等。”该负责人指出，
目前费用支出公示执行不到位，有
些物业公开不详细，业主难以理解。

今年银川市将推出一系列创新
工作机制：实施“网格化保洁+三色预
警”机制，量化服务频次并公示监督；
探索物业费浮动挂钩模式；完善企业
服务质量综合评价；推行“空间再造+
积分兑换”绿化模式；建立三级监督
体系；探索绿地认养积分兑换物业
费；推行差别化精准管理，将服务质
量与企业信用、项目招投标挂钩，形
成“奖优罚劣”的良性发展格局。

空置房收费难
物业维护跟不上

最近，家住金凤区鲁银泷玺小
区的张先生感到非常烦恼。收房
近两年来，由于小区入住率较低，
物业管理一直跟不上。“我们经常
向物业反映问题，但小区不少公共
设施损坏后维修总是不及时。”张
先生说，小区里绿化出现斑秃，一
些枯死的树木没有及时更换，小区
内部道路的围栏被破坏后也无人
修理。

据了解，该小区自2020年开
始销售，目前入住率不足50%。“小
区基础设施尚在保修期内，物业多
次联系项目建设方，但维修一直滞
后。再加上很多房屋未售出以及
空置房较多，给物业管理造成困
难。”泷玺小区物业负责人表示，很
多空置房业主以未居住使用为由
拒交物业费，导致物业经费不足，
管理更加困难。

根据相关规定，未售出房屋
的相关费用应由开发商交纳。但
事实上，前期物业大多由开发商
自持，导致物业很难从开发商处
收取费用，小区很多设施无钱添
置，这给不少新小区的前期管理
埋下隐患。

不仅新建小区面临这一问题，
兴庆区星光华小区这样的老旧小
区同样受困于空置房收费难导致
的低收费率难题。“现在老小区的
房子不好出租，空置房收费更难。
加上老小区物业费本来就低，更难
维持运转。”该小区物业负责人说，
老小区本就面临设备老化、损坏率
高的问题，需要资金更新设施，现
在住的人少了收费就更困难了。

采访中记者了解到，一些小区
物业已向业主提出物业费打折方
案。陈先生在兴庆区新月小区的
一套房屋空置 2 年后于今年售
出。空置期间产生的3000多元费
用，经与物业协商后以8折缴纳。
陈先生认为，在房屋未使用的情况
下减免部分费用比较合理。

政策规定模糊
入住业主权益难保障

空置房物业费是否应该打折一
直存在争议。“我认为既然买了房就
该交物业费。虽然个人没享受服
务，但物业是维护整个小区正常运
转和公共设施的。”市民李先生表
示，如果都以未入住为由少交费，物
业服务水平必然受影响，尤其对那
些有高端配套的小区影响更大。

记者咨询主管部门获悉，《宁夏
回族自治区物业管理条例》第四十
一条规定，空置期间物业服务费用
缴纳数额由业委会与物业企业商
定。但由于银川市各小区业委会成
立情况不一，实际操作中难以完全
依靠业委会来商定空置房物业费打
折事宜。特别是处于前期物业服务
的小区，购房合同约定中业主话语
权很小，一旦签订后很难更改。

对于部分地区修订物业管理条
例对空置房减免物业费的行为，全
国人大常委会法制工作委员会审查
认为，根据民法典第九百四十四条
规定，业主应按约定支付物业费，不
得以未接受或无需接受相关服务为
由拒交。实践中，未实际入住业主
是否可以减免物业费，应在物业服
务合同中约定。未约定的，应适用
民法典规定。地方性法规对此不宜
直接作出规定。

制图：蔡廷

资料图片


