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社区有事 言 一 声
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“管家”和“主人”咋相处
按“规矩”办事准没错

□记者 李岚 特约记者 张玉东

物业公司和业主的关系就像“管家”和“主人”。不过，由于这样那样的原
因，双方难免磕头碰脑。比如，业主按时交物业费却没有得到相应的服务，业
主认为物业公司收费没有依据，物业公司随意改变小区公用设施……这些问
题该咋解决？

从2007年开始，我市实施了物业管理全覆盖工
程，住宅小区实行四种服务管理模式，即业主自治模
式、单位后勤式管理模式、社区办事处代管模式和专
业物业公司管理模式。您知道吗，有些事情如果业
主不同意，物业是不能“自作主张”的。

● 事件一 物业公司没有经过小区业主委员会
同意，擅自占用公用绿地或私自搭建建筑物。

物业公司在管理区域内未经业主委员会同意和
城市规划等有关部门批准，擅自搭建建筑物、构筑物
或随意占用公用场地、绿地的，责令其限期改正、恢
复原状；逾期不改正的，可以降低其资质等级直至吊
销资质证书，有关部门可以依法强制执行。

● 事件二 不少业主反映，小区物业公司“偷
懒”，把管理权“转包”给另一个物业公司，自己收取
“中介费”。

要是遇到这种情况您可投诉，因为按照规定，一
个物业管理区域只能由一个物业服务企业实施物业
管理服务，物业服务企业可以将物业管理区域内的
专项服务业务委托给专业性服务企业，但不得将该
区域内的全部物业管理一并委托给他人。

● 事件三 为了营利，物业公司在小区里挂上
了广告牌。

这种行为业主不同意则不允许。如果物业公司
利用小区公共部门、公用设施经营，应当在征得相关
业主、业主大会同意后，按照规定办理有关手续。而
且，物业服务企业所得收益除去管理费用外，其余部
分应当主要用于补充专项维修资金，也可以按照业
主大会的决定使用。

小区想要规范管理，负责的业主委员会必不可
少。那么，业主委员会是怎样选举产生的？工作人
员说，首先由居民委员会、建设单位、业主代表组成
筹备组，然后按照幢、单元、楼层为单位，推选一名业
主代表参加业主大会，最后在办事处、区物业主管部
门指导下召开业主大会，选举产生业主委员会。

需要注意的是，业主委员会自业主大会选举产
生之后30日内，需要持下列材料，到区物业主管部
门、办事处、乡镇人民政府办理备案手续：业主委员
会备案登记表，业主管理规约，业主大会、业主委员
会议事规则，选举和表决结果统计表，业委会组成人
员基本情况及委员分工情况。另外，业主委员会应
当在备案后7日内公示成员名单及联系方式。

（线索提供者 李双芝）
（线索提供者可到位于建设路的“森地”电动车
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2013年年初，翟女士在洛龙区购买了一套房
子，交房之后一直没有入住，现在，物业公司让她
补交一年多的物业费；程先生居住的涧西区某小
区，物业公司把道路改成了停车位，收费标准还改
变了两次。业主遇到类似问题该怎么解决？

● 物业费从什么时候开始交纳？

如果是竣工已交付使用的房屋（包括业主空
置的房屋），物业服务费从业主与开发建设单位约
定的房屋交付之日次月起按月交纳。每月每平方
米的标准为：多层住宅，一级收费0.56元、二级
0.46元、三级0.36元、四级0.26元；高层住宅，一
级收费1.35元、二级1.1元、三级0.9元、四级0.7
元。面积界定方面，要以法定产权面积（房产证登
记的建筑面积）计算，要是还没有办理产权证，则
以售房合同中约定的建筑面积为准。如果在合
同上，有的附属房屋按照约定没有计入产权面

积，比如露台、平台等等，那么是不能收取物业服
务费的。

● 没有入住的空置房，用交物业费吗？

如果开发建设单位因故没有按时向业主交
房，或者是已经竣工但尚未出售的空置住房，物业
服务费由开发建设单位交纳。如果业主办理入住
手续后长期（连续六个月以上）未使用的空置房
屋，那么业主或者物业使用人首先要向物业服务
企业书面备案，然后按照不低于规定或约定物业
服务费标准的80%交纳费用。

● 新房装修，装修管理费如何收取？

根据有关文件规定，装修管理费高层住宅
不超过每平方米3元，多层住宅不超过每平方
米2元。

●● 在小区公用场地和道路停车在小区公用场地和道路停车，，需要交钱吗需要交钱吗？？

将将公用场地变成停车场公用场地变成停车场，，首先得经过相关业首先得经过相关业
主主、、业主大会或者业主委员会同意业主大会或者业主委员会同意。。根据具体的根据具体的
设施和服务条件设施和服务条件，，物业公司可以收取车位维护使物业公司可以收取车位维护使
用费用费，，具体的标准是道路停车每辆每月不超过具体的标准是道路停车每辆每月不超过
5050元元，，公用场地停车每辆每月不超过公用场地停车每辆每月不超过8080元元。。

“我们小区的物业服务实在不像话，业主按时
交物业费，小区里却经常垃圾堆得到处都是！”“物
业公司是为业主服务的，还常和业主闹矛盾！”在
昨日的“房管政策社区行活动”现场，大家纷纷向
市房管局工作人员“吐槽”自己遇到的烦心事。

“物业违规或者和业主发生纠纷，有专门的受
理和管理部门。”市房管局工作人员说，以前业主
遇到问题，要么不知道去哪里反映，要么集体到市
房管局物业科“说理”，从去年开始，我市提出了

“各区人民政府是辖区内物业管理责任主体，并设
置物业管理工作机构”这一属地管理、立足基层的
原则。

“就是说，各办事处都设有由物业服务中心、
物业纠纷受理站、物业应急维修站组成的‘一中心
两站’，专门对物业管理纠纷进行调解和处理。”该
工作人员说，在处理过程中，社区、办事处、区物业
主管部门和市物业主管部门四级单位将进行联合
监管，力争使矛盾双方都满意。

“一中心两站”专门处理物业纠纷

你服务我交费，费用标准是什么

有些事情，
物业公司得经业主同意才能做

名称

涧西区物业管理办公室

西工区物业管理办公室

老城区物业管理办公室

瀍河回族区物业管理办公室

洛龙区物业管理办公室

地址

涧西区安徽路综合办公楼311室

西工区政府4号楼205室

老城区黄梅路帝赫酒店6楼

瀍河回族区建设局3楼

洛龙区行政服务中心7楼

联系方式

64558428

63892836

63557868

63994874

65156732

11

22

33

我是洛阳瀍河回族区的用户，我家的
冰箱已购买七年，效果一直很好。4月12
日机器突然不制冷，我联系海尔客服电
话，师傅很快就赶到我们家，真诚地道歉
说因冰箱给用户带来麻烦。师傅仔细地
检查了冰箱，并且详细地介绍产品性能和
平时使用时注意的事项，很快师傅就把机
器修好，并且把冰箱擦拭得非常干净。给
师傅倒茶，师傅也不喝，让师傅在家歇会
儿，师傅说还有其他用户在等，并且说这
是他们应该做的，海尔师傅舍小家为大家
的精神真让人感动。

海尔服务暖人心


