
77 读者来信读者来信2023年 10月 30日 星期一

■身边事R

■■百姓关注百姓关注R

■建议R

■■金台视线金台视线··关注小区物业服务③关注小区物业服务③R

物业费是小区物业正常运转的重要保

障，而物业费“收取难”是一些小区物业面临

的一大难题。因物业公司向业主催交物业费

而引发的纠纷，是最常见的物业纠纷之一。

不能及时收取物业费，物业公司难以提

供优质服务；没有享受到应有的服务，业主

又拒绝交纳物业费……如何才能跳出这一

恶性循环，构建小区居民与物业公司双赢的

良性循环？

一些小区存在物业
费收取难的问题，并因此
产生矛盾纠纷

近日，河南辉县市人民法院审理了一起

物业服务合同纠纷案件。郑某某购买了某

小区住宅并与物业公司签订了《前期物业管

理服务协议》。物业公司按照协议履行了相

关权利义务，为住户提供物业管理服务。但

郑某某因对物业公司拒绝维修房顶不满，自

2020 年 3 月起一直拒交物业费，物业公司多

次催交未果，遂将郑某某诉至法院。法院最

终判决，郑某某于 10 日内支付物业费等相

关费用。

生活中，一些小区存在物业费收取难

的问题，业主和物业公司之间因此产生了

许多矛盾。有的老旧小区，由于原本没有

物业服务，居民也不习惯交纳物业费，即便

有物业公司入驻，居民对交纳物业费也颇

有 怨 言 。 黑 龙 江 哈 尔 滨 市 读 者 闻 先 生 反

映，他所居住的老旧小区长期得不到维修、

维护，小区设施设备老化、锈蚀，屋面防水

层、楼体墙体、小区路面等处的小毛病、小

破 损 由 于 没 有 及 时 维 修 ，经 常 拖 成 大 问

题。“业主对物业公司意见很大，向各个部

门投诉都没有效果，只能拒交物业费，但物

业公司又以此为由‘弃管’小区，导致小区

更加破败。”闻先生说。

不能及时足额收取物业费，导致一些

物 业 公 司 难 以 提 升 服 务 质 量 。“ 一 些 老 旧

小区物业费收费标准并不高，每年收取的

费 用 并 不 多 ，但 人 工 成 本 却 越 来 越 高 ，物

业 聘 请 保 洁 、保 安 等 人 工 开 支 逐 年 增 加 。

如果物业费不能按时足额收齐，物业公司

也 无 法 给 小 区 居 民 提 供 更 好 的 服 务 。”广

东深圳市一小区物业经理说，物业公司因

催交方式有限，对于拖欠物业费的问题也

很无奈。

北京大学房地产法研究中心主任楼建

波表示：“物业服务是针对全体业主和整个

小区的，如果业主拒交物业费，会导致物业

服务企业经费不足、运营不畅。一般情况

下，业主不能拒交物业费。如果对物业服务

有意见，业主可以通过业主委员会向物业公

司反馈问题，也可以向街道或物业管理部门

投诉举报，或提起诉讼或仲裁，或依照法定

程序重新选聘新的物业服务企业等方式维

护自身合法权益。”

为了催收物业费，有的物业公司采取停

水、断电、限制门禁等过激方式。杜女士是

甘肃陇南市某小区业主，她认为物业服务不

到位，便没有按时交纳物业费。“物业公司不

仅拒绝退还装修保证金，还拒绝给我充水电

费，严重影响了正常生活。”杜女士说。

“ 业 主 不 交 物 业 费 ，就 不 开 通 门 禁 权

限，使业主无法进入小区”“小区电梯都被

物业停了”……类似这样物业公司迫使业

主交纳物业费的行为，不仅不能解决问题，

还有可能激化双方矛盾，一些行为已经涉

嫌违法。

根据民法典的相关规定，物业服务人

不得采取停止供电、供水、供热、供燃气等

方 式 催 交 物 业 费 。“ 物 业 公 司 合 法 催 收 物

业 费 的 方 式 有 电 话 、短 信 或 上 门 沟 通 等

等，沟通无果可向人民调解组织申请调解

或 向 人 民 法 院 提 起 诉 讼 。 物 业 公 司 只 有

真正从居民角度改善服务水平，切实解决

问题，才能从源头解决物业费收取难的问

题 。”湖 南 株 洲 市 中 级 人 民 法 院 研 究 室 主

任邓画文说。

业主拒交物业费，大
多与服务不到位、收费不
透明、权责不清晰有关

记者调查了多起法院审理的物业服务

纠纷案件后发现，业主拒交物业费的原因具

有一定共性，大多与物业服务不到位、收费

标准不透明、权责划分不清晰有关。

物业的服务质量未达预期是大部分居

民拒交物业费的原因。有读者来信反映，小

区物业服务水平与物业费用不匹配：单元楼

门禁年久失修，保安人员形同虚设，无法保

证居民财产和人身安全；维修师傅态度不

佳，收费还高；楼道卫生基本靠业主自己打

扫，绿化带由于无人维护，蚊虫很多；路灯、

监控等损坏后，业主反复催促，物业极少回

应；电梯的应急电话总是打不通，出现电梯

事故后果不堪设想……凡此种种，业主对物

业的信任度逐渐消磨殆尽。

有的业主认为物业收费的项目、标准、

用途等不透明，存在随意涨价等情况。一

些物业公司制定不合理的收费项目，如收

取居委会费、电缆费等。还有一些物业公

司不公示物业费使用情况，或擅自提高收

费标准。

河北保定市读者王先生反映，自己所在

小区的物业公司擅自调整价格，未经过业主

大会表决，也未向有关部门备案，就提高了

物业费价格。“我们小区比照一级物业收费

标准收费，然而物业服务根本达不到一级物

业规定标准。物业管理巡查不到位，小区卫

生环境不达标，物业公司也很少主动与业主

进行沟通协商。”

还有业主认为物业费定价过高，质价不

符。如果认为物业费定价过高或物业服务

不到位，可成立业主委员会，通过业主委员

会对物业费定价和服务标准进行约定。不

过，在现实中，许多小区并未成立业主委员

会，业主想与物业公司协商物业费价格面临

重重困难。

此外，物业公司与开发商之间权责划

分也不清晰。一般情况下，在小区业委会

成立之前，多数小区均由开发商聘用的物

业公司进行管理服务。北京市读者王卉反

映，在收房期间，开发商强行要求业主必须

接受开发商指定的物业公司，若不接受则

无法收房。“入住后，小区居民发现物业服

务不到位、收费也不合理，但由于迟迟没能

成 立 业 委 会 ，导 致 难 以 更 换 新 的 物 业 公

司。”王卉说。

一些中小物业企业服务质量较差，群

众 满 意 度 低 ，同 时 ，社 区 、物 业 企 业 、居 民

“三方联动”机制没有形成，物业与业主之

间产生的矛盾、问题往往会被物业转嫁给

社区。“社区虽然不能直接插手物业管理，

但可以加强监督引导。比如，完善物业管

理综合考核评价机制，将物业管理工作纳

入社区年度工作考核范畴，推进社区主动、

积 极 加 强 与 物 业 企 业 的 沟 通 协 调 。 再 比

如，建立健全物业企业负面清单管理制度、

物业管理区域日常巡查通报制度，监督指

导业主大会、业委会或物管会、物业服务人

员依法履行职责。”吉林省吉林市一名街道

工作人员表示。

增加沟通协商，提升
服务质量，破解物业费收
取难题

如何破解物业费收取难题，构建小区居

民与物业公司之间良好的关系？许多地方

开展了积极探索。

在小区管理中，业委会是重要的纽带，

规范业主委员会或物业管理委员会建设，

对于调解解决业主与物业公司之间的矛盾

发挥着重要作用。业委会可作为业主与物

业公司沟通的桥梁，协商改进物业服务事

宜，也可在必要时组织召开业主大会表决

更换物业公司，促进物业服务企业提高服

务水平。

四川成都市一小区去年 4 月成立首届

业委会后，与物业公司积极协商，不仅降低

了物业收费标准，而且还将此前总计 360 万

元的物业费差额以免除物业费的形式予以

冲销。业委会上岗后在监督、协助物业提供

服务的过程中，发现合同漏洞，采取积极措

施，保证了核定费用与实收费用一致，有效

维护了业主权益。

“还可以建立相关的价格调节机制，由

业主代表与物业公司进行协商谈判，达成共

识。”楼建波说。目前规定物业费可以按月、

季或年交纳，但大部分物业公司都按年收

费，弱化了业主与物业公司之间的沟通。专

家建议，可以适当调整物业交费机制，例如

按季度交纳物业费，以增加物业公司与业主

之间的交流机会。

针对物业服务企业行业准入门槛不高，

素质良莠不齐，部分企业存在服务意识不

强、服务行为不规范、服务信息不公开、乱收

费等现象，邓画文表示：“物业公司和小区居

民要进行更多沟通，同时也要提升物业公司

的服务管理水平，在协商的基础上制定细化

物业管理的行业标准。”

在湖北恩施土家族苗族自治州读者汪

海看来，物业管理行为具有比较明显的公共

属性，“实行物业服务内容、收费标准和收费

办法公示制度很有必要，可以增加收费透明

度，保障业主知情权、监督权。相关部门也

可以督促物业公司完善服务质量考核机制，

加强服务质量日常监督。”

目前，还有一些业主不了解物业管理的

有偿收费服务，对物业服务的内容存在认识

误区，将小区范围内出现的所有问题都归责

于物业。对此，山西太原市读者赵挺伟建议

加大宣传力度，帮助小区居民厘清开发商、

物业公司等的责任，“物业公司也应在合理

合法合规的前提下，督促业主及时交费，同

时也要为小区居民提供更高水平的服务。

只有享受到了舒心的物业服务，物业费才交

得顺心。”

（刘姿廷参与采写）

居民与物业如何实现双赢
本报记者 向子丰

制图：覃 希（人民视觉）

乡村体育设施丰富了村民的休闲娱乐生活，因而广受欢

迎。然而，在一些地方由于资金限制、场地缺乏等原因，设施建

设较为简单、体育器材品类较少，影响了村民体验。

建好乡村体育设施，需要有关部门加大资金投入，置办体

育器材，应重点加大对偏远村、自然村的布点力度，逐步改善

农村地区体育设施缺乏的问题。同时，因地制宜建设篮球场、

乒乓球场等运动场地，争取实现不同年龄段群体全覆盖。

乡村体育设施建好，更要用好。村镇可以定期举办群众

喜闻乐见的体育活动和体育赛事，提高群众的参与度，营造全

民健身的良好氛围。相关部门还要加强对乡村体育设施的管

理维护，防止体育健身场地被占用、挪用，设施器材被破坏等

问题发生，村两委也应当发挥引领作用，带动村民共同维护体

育设施。

湖北宜昌市 韩 袁

乡村体育设施

建好更要用好

随着科技发展，社区建设正在逐步走向智能化。智能化

设施随处可见，这些设施在便利人们生活的同时，也带来了新

问题，智能化与适老化的衔接便是其中之一。据笔者观察，在

老龄化水平较高的小区，有的老年居民不知道如何使用智能

垃圾箱，导致“垃圾无序堆放”情况时有发生。还有的小区在

进入小区或单元门时需要刷脸，但有的老年人由于身体不便，

总是难以对准屏幕，需要来回多次才能成功。

因此，推进社区建设智能化还需兼顾适老化。在推行需

要配套使用电子产品的公共设施时，应详细了解社区居民年

龄水平及推行意向。若确定推行智能化设施，则应兼顾老年

人的使用习惯。居委会、物业等应向老年人普及智能化设施

使用方法，或者张贴醒目的设施使用说明，避免智能化改造反

而给老年人的生活带来不便。

北京市 李芝仪

智能化改造

需兼顾适老化

人 民 日 报 读 者 来 信 版 和

人民网“领导留言板”联合开

展 2023 年度群众急难愁盼问

题 征 集 活 动 ，请 读 者 提 供 线

索，提出意见建议。

邮箱邮箱：：rmrbdzlx@rmrbdzlx@126126.com.com
传真传真：（：（010010））6536849565368495

征征 集集

我是四川省南充市高坪区都京街道青林村村民，十

几年前村里把土地流转承包给一家企业。但是，流转承

包的土地在开头几年种植过部分农作物后，就基本荒废

了（见下图）。现在，土地荒废了 5 年，当初承诺给村民的

土地流转承包费也 5 年没有兑现，眼看土地闲置荒废，我

们心里着急又无奈。希望有关部门关注解决这个问题，

让土地不再荒废，也让村民顺利拿到土地流转承包费。

人民网“领导留言板”网友 杨先生

流转土地遭荒废数年

近年来，随着新能源汽车的数量激增，停车问题给不少新

能源车主带来困扰。与传统燃油车不同，新能源汽车为保证

电池包的安全放入，需要增加车身宽度，所以同等级别的新能

源汽车车身普遍比燃油车宽。而现有停车位基本按照燃油车

宽度设计，新能源车停车以及开门上下车都不方便。尤其是

在一些机械式立体车库中，不少新能源车很难泊车入位。

建议有关部门实地调研、统筹规划，根据新形势完善停车

泊位行业规范，适当加宽停车位宽度。同时，停车单位可以根

据实际情况重新施划停车标线，或推广采用斜列式的停车位

排列方式，充分利用公共空间，在不减少车位数量的同时适当

加宽车位。

上海市 许 安

适当加宽停车位

方便新能源车停放

近来，关于“吸氧比喝咖啡还提神”的

话题引发热议。在社交媒体上搜索“吸氧”

关键词发现，不少网友尤其是学生、备考生

分享了自己使用制氧机或者便捷式氧气瓶

的经历，有人表示吸氧后觉得“神清气爽”，

但也有人表示效果不大。

家住江苏常州的金女士前不久因为看

到社交平台上有人说吸氧可以缓解头晕脑

涨，便抱着试一试的想法购买了便捷式氧气

瓶。“最近有些感冒胸闷，想看看吸氧会不会

好点。”金女士说，“虽然吸氧后感觉头晕症

状有所缓解，但也可能只是心理安慰。”

健康人群是否有必要吸氧？对此，首

都医科大学附属北京胸科医院呼吸与危重

症医学科主任叶寰告诉记者，健康人群一

般不需要吸氧。在临床中，一般是呼吸衰

竭的患者才需要给予氧疗，即动脉血氧分

压小于 60 毫米汞柱或指夹式血氧仪数值低

于 90%的患者。家庭氧疗主要针对引起呼

吸衰竭的疾病，比如肺间质纤维化、慢性阻

塞性肺疾病等。而针对不同疾病的患者，

家庭氧疗的时间、吸氧流量、吸氧浓度等都

有一定要求，必须遵医嘱使用。

至于“吸氧提神”，专家表示，这实际上

没有科学依据。“吸氧时，人们往往处于一

种半休息的状态，可能一定程度上缓解了

疲劳，也不排除是心理暗示作用。”叶寰说，

对 于 学 生 、备 考 生 而 言 ，平 时 应 该 适 当 休

息、适当运动，促进血液循环，来改善疲劳

症状。

近年来，家用制氧机也受到不少关注。

安徽省合肥市读者吴先生告诉记者，家里 74

岁的老人患有气管炎，担心老人因流感等出

现肺部感染情况，因此购置了一台医用级制

氧机，以备不时之需。吴先生说：“目前还没

有用上制氧机，但是比较安心。”

记者调查发现，在电商平台上，不少商

家表示制氧机除了适合心肺部疾病患者使

用以外，也适用于学生、上班族、老人、孕妇

等。在一些商品详情页面，可以看到适用

于“缺氧注意力不集中”“职场高压、工作节

奏快”等字眼。还有商家宣传吸氧能够改

善睡眠、缓解疲劳、美容亮肤。

叶寰提醒，孕晚期是否需要吸氧应由

专业产科医生鉴定，老年人吸氧也需要有

适应症和指征，并且要在医生的密切指导

下 进 行 。 如 出 现 胸 闷 、气 喘 、呼 吸 困 难 或

其他低血氧症状，应第一时间前往医院就

诊 。 需 要 注 意 的 是 ，健 康 人 群 如 果 过 多 、

过高浓度吸氧，会造成肺泡上皮细胞以及

肺 泡 毛 细 血 管 损 伤 ，引 起 肺 水 肿 ，甚 至 氧

中毒。

在 商 品 销 售 页 面 暗 示 或 夸 大 吸 氧 疗

效，是否存在误导消费者的嫌疑？对此，北

京中医药大学人文学院法律系教授、北京

大健康法商团队负责人邓勇认为，若商家

为了销售制氧机宣传吸氧的好处，含有虚

假或者引人误解的广告内容、宣传吸氧机

适 应 所 有 人 群 、宣 传 吸 氧 机 属 于“家 庭 必

备”等诱导性内容，或者广告宣传与其注册

证书、备案凭证及说明书不一致的，保健家

用电器充当医疗器械宣传的，则可能涉及

虚假广告宣传。

实际上，制氧机属于《医疗器械监督管

理条例》规定的具有中度风险、需要严格控

制管理以保证其安全有效的第二类医疗器

械，消费者需要审慎购买。“监管部门应当

进 行 严 格 控 制 管 理 ，保 证 制 氧 机 安 全 使

用。”邓勇表示，对于消费者来说，一是要明

确必要购买制氧机的情形，二是要选购具

有 相 应 许 可 与 资 质 、功 能 恰 当 的 制 氧 机 。

选择购买制氧机前，应咨询专业医生的建

议，正确了解适应症、所需吸氧时间以及吸

氧流量的要求，选择合适的型号产品，按说

明书要求合理使用。

“吸氧提神”有科学依据吗？
专家提示，健康人群一般无需吸氧，特殊人群需在医生指导下进行
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