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论物业管理费收取权的法律保障

【摘要】：根据我国《物业管理条例》及物业管理合同的相关约定，住宅、楼宇等业主应当向本住宅、楼宇物业管理者按时缴纳物业管理费，以维护物业管理经营者工作的正常运转。物业管理者物业管理费收取权的运行现状在很多住宅、楼宇都遭遇物业管理费无法正常收取的尴尬境地，如何协调物业与业主之间的关系，一方面需要国家法律的介入，同时需要业主的大力配合，双方面的供需，方可保证物业管理费收取权的顺利实施。本文以个人角度，浅表的谈下自己的观点。希望得到指导老师指正。
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物业管理费收取权的法律保障机制；
业主及物业的权利与义务
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一、物业管理费收取权保障的实体法机制
物业公司作为一个小区各项管理的实施者，就决定了其在为小区提供服务的同时以获取合理利润为目的，即正常地按时收取业主的物业管理费用，而对于一个依赖物业管理费为唯一支柱收入的物业公司来讲，物业管理费的收缴率将在很大程度上决定了物业公司的生存和发展。所以物业管理费收取权的法律保障在很大程度上决定了物业公司是否能够生存的根本，而业主亦通过物业公司的各项专业化服务，达到小区宜居的效果，协调好相互之间的关系，才能达到共赢的效果。
目前经过多方论证较为科学的物业管理是实现社会化、专业化、市场化、服务经营型的物业管理模式，实行政府主管部门行业管理，业主自治与物业管理公司专业服务相结合的管理体制，收支平衡，略有结余就是管理公司所从事的管理活动是微利行业，但是物业管理费在定价、批准、执行过程中，势必会遇到物业管理公司与业主在利益上的矛盾和冲突。因此需要政府主管部门行业管理，协调两者之间的利益。所以说物业管理费收取权是物业公司生存的保障。

但是就大多数物业公司来讲，物业费难收取是一个存在的事实，当开发商公司违反房屋销售合同的约定时，业主无法找到承担责任的主体，势必造成业主迁怒于物业管理公司而拒绝缴费，我国现行法律对开发商解散项目公司没有任何限制性规定，因此应当立法设置房地产项目公司的市场退出规则，严格限制项目公司的解散。使业主维权艰难，造成物业费难收取的诱因之一。在本文二中，将试论述物业管理费收取权的运行现状。
二、物业管理费收取权的运行现状
物业管理费的收取是一项综合性服务性收费，全面提高物业管理公司的服务水平是保证物业管理费正常收缴率的前提，从而需要提高物业公司的服务水平和提高自身的工作能力。 
影响一个项目物业管理费收缴率的几个主要因素：
(1)开发商在建设时期项目的整体建设水平，主要包括本体房屋质量和附属建设承诺等。
(2)物业公司的整体服务管理水平；包括各类服务项目的实施等。
(3)客户的综合素质；小区业主来自各行各业四面八方，整体素质良莠不齐，对待不同业主需要采取不同的工作方式。
(4)物业公司与客户之间的关系；是服务与被服务之间的关系，前者努力不一定达到后者的认同，后者的要求不一定能够尽快解决，是两者之间存在的矛盾所在。

提高物业管理者的综合素质，包括以下几个方面：

(1)组建一支强有力的物业管理团队。　　

(2)建立公开透明的财务制度。　　

(3)建立良好的客户关系：建立健全客户与物业公司的沟通渠道，并使之保持通畅。及时了解客户的需求。　　

(4)全面提高客户的综合满意度：仅仅完成基本服务是远远不够的，还必须在外延服务上下工夫。

(5)重大问题提请客户参与，尊重客户的意见和建议。　　

(6)充分利用收费过程中暴露出的问题，来检验所提供的物业服务质量。　　　　

关于物业管理费难收取的问题，即物业管理者收不到物业管理费的原因是多样的
第一，业主经济

 HYPERLINK "http://www.thldl.org.cn/news_list_14_3.html" \o "领导能力" 能力有限，部分小区为回迁户，许多业主无固定的收入或孤寡老人等，造成无力缴纳物业管理费。 
　  第二，业主以拒缴物业管理费为手段，要求物业管理者提高服务质量。业主入住前后，发现多项服务质量没有达到业主要求，并以此为条件，督促物业公司提高服务质量。
第三，开发商没有依照房屋买卖合同提供相应的配套设施，业主将之归咎于物业管理者。业主入住后，发现当初开发商承诺提供的诸如小区绿化、会所、幼儿园等设施未按入住交付时间交付使用，也是引起业主拒交物业费的诱因之一。

在现行房地产

 HYPERLINK "http://www.thldl.org.cn/news_list_11_13.html" \o "房地产开发" 开发实务中，开发商与物业管理者之间的关系往往有以下两种：第一，开发商与物业管理者之间是母子公司关系；第二，开发商出售房屋并将小区移交给物业管理者后，随即解散。基于开发商与物业管理者之间的关系，业主们通过拒缴物业管理费的方式来要求物业公司解决问题。 
　  在以上综述中，物业管理费收取权的运行现状比较复杂，总之，物业管理费的收缴率是一个多方面因素综合作用的结果。需要开发商在工程交付之前打下良好的基础，物业公司进入小区后，经过不断的努力并与业者相互沟通，相互理解，才能达到物业公司在小区内的正常运转。

三、物业管理费收取权保障的程序法机制  

基于物业管理费难收取的原因，业主和物业公司在物业管理费收取权保障的程序法机制条件下，应当了解自身的义务和权力，才能使法律程序正常运作。
1、小区居民的权利和义务

（1）、权利  作为小区的产权人或使用人，小区住户的权利是：享有委托管理合同所规定的各项物业管理服务，并有权提出自己的意见和建议；参加产权人大会，享有选举权，并拥有对管理委员会委员的增减和撤换的表决权；有权监督物业管理公司的各项服务。

（2）、义务  小区住户应尽的义务是：按时、按规定交纳物业管理费；按照产权人大会制定的各项物业管理制度，对物业管理各项服务提出的要求积极加以配合；积极参加产权人大会，并针对小区物业管理提出自己的意见和建议。

2、物业管理公司的权利和义务

（1）、权利  物业管理公司的权利在于：

    按照有关规定正常进行小区的各项管理工作，并有权要求小区住户加以配合。在服务达到与物业管理委员会约定的标准时，有按照规定收费的权利。有权按照有关规定，对小区住户违反制度的行为进行罚款等处罚。

（2）、义务  物业管理公司接受小区住户委托，并收取适当的管理和服务费用，就必须要尽到提高小区居民居住质量的义务。主要包括：尽力大大派委托管理合同中双方约定的服务标准，并按照合同约定来收费。对于居民提出的要求，要在各项制度许可范围内认真满足。遵守物业管理委员会的各项有关决议，小区管理制度和政府的有关规定。按照规定，定期向物业管理委员会报送收支帐目，接受物业管理委员会的检查。

近几年来，我国物业服务纠纷案件比过去有所增加，究其原因，不仅仅在于物业服务纠纷案件类型多样、所涉及的法律关系复杂、案件带有群体性特征导致处理难度较大；在这样的背景下，最高人民法院于2009年5月出台了《关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律问题的解释》对《物权法》以及《物业管理条例》中有关物业服务问题进行了司法解释，力求为审判实践提供明确具体和统一的裁判标准。在物业管理费收取权保障的程序法机制的条件下，保证物业管理费的正常收取是当务之急。

结束语：

物业管理费是小区正常运转的基本保障，对于业主来说不交物业费也侵害了正常交费业主的权益。对物业公司不作为不满意可以通过正常渠道反应解决，比如通过业主委员会投票更换物业公司、收集物业公司不做为的证据法律诉讼等等。简单粗暴的不交物业费的行为必然招来简单粗暴的结果，根本解决不了任何问题。物业公司举证业主不交物业费很简单，叫法院来强制执行也很简单，业主还要多承担诉讼和执行的相关费用。而业主举证物业公司不作为很麻烦，因为物业公司作不作为的标准没法界定，而且有些事情不在物业公司服务范围之内。现在法律上是谁主张谁举证，业主能拿到什么证据，这个证据能说明什么都要反复推敲。而且业主委员会一样不会支持不缴纳的行为。正常交费的业主也会认为物业服务不好和有些业主不缴纳有关。所以按时缴纳物业费，通过合理的方式表达诉求是正确的选择。

物业费无法正常收取，对物业公司来说，在做好日常的物业服务之外，物业服务还应扩大服务类型，与业主在服务合同中对安全保障义务加以约定，物业服务企业也应为此配有专门的保安人员、建立相关安保机制、安装必要的电子监控系统、对区域边境的围护设施加以完善，物业服务区域内的安全保障工作是物业服务企业实施日常管理的一项重要内容。在我国法律制度完善的前提下，相信物业管理费收取权的法律保障的问题，会随着时间的变化逐步完善。
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