
你是业主，我是物业，契约社会，有约在先！ 

◎转载 

 

在小区里有很多业主觉得：我既然已经交了物业费，那么，我家里不

管什么事情，小区物业都应该管，否则，凭啥要我交物业费？ 

 

还有一些业主对物业管理不理解，有的把物业公司当成产权单位，有

的把物业公司当成房地产开发商，有的把物业公司当成政府相关职能部门，

有的把物业公司当成相关的运营商。 

 

这些错误的观念，导致许多业主把与住房相关的责任都推到物业公司

身上，把物业当成“筐”，凡与住房有关的事都往里装，并常常以此为由，

拒交物业费，导致业主与物业之间矛盾不断、纠纷不断。 

 

因此，正确认识什么是物业费？物业费包含什么？物业费不包含什么？

哪些事是物业公司的事？哪些事开发商和供水供电供气通讯部门的事？哪

些事是居委会、派出所、城管等政府职能部门事，有助于我们分清是非、

化解物业矛盾和纠纷。 

 

正所谓：你是业主，我是物业，契约社会，有约在先，有些话我们还

是事先说清楚的好，免得以后有误会，产生矛盾和纠纷。 

 



首先，我们先来说说什么是物业费？物业费包含啥？不包含啥？ 

（一）什么是物业费 

百度是这样解释的：物业费又称物业管理服务费或物业管理费，是指

物业服务企业按照物业服务合同的约定对房屋及配套设施设备和相关场地

进行维修、养护、管理，维护相关区域内的环境卫生和秩序而向业主或使

用人收取的费用。 

 

（二）物业费包含啥 

一般来说，物业费主要包括以下几个部分： 

1、物业管理区域的绿化养护费用； 

2、物业管理区域的清洁卫生费用； 

3、物业管理区域的秩序维护费用； 

4、办公费用； 

5、物业共用设施设备、共用部位的日常运行、维护费用； 

6、物业管理企业固定资产折旧； 

7、物业共用设施设备、共用部位及公众责任保险费用； 

8、管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费等； 

9、经业主同意的其它费用。 

 

（三）物业费不包括啥 

许多业主对物业费的认知都有一个误区，就是认为物业费里什么都包

含，但其实并非如此，以下几个方面就不包含在物业费里： 

 

1、住宅内部设施设备维修费用。其实就是说，如果你家里的电灯坏了、

水龙头坏了、马桶堵了等，物业公司是不会管的，因为这不归他们管，而

且即使物业为你们提供了这些维修服务，他们也是可以收费的。 

 

2、因建筑质量导致的种种问题而产生的费用。比如渗水、漏水、裂缝

等，物业也是不管的，但是他们有义务替你向开发商反映，然后你可以再

与开发商协商处理这些问题。 

 



3、公共区域设备的大中修费用及重大部件更换费用。公共区域设备的

大中修费用及重大部件更换费用也不包含在物业费里，但是可以用维修基

金解决。 

 

 

 

二、其次，我们来说说哪些事是业主自己的事？哪些事开发商的事？

哪些事相关部门的事？哪些事是相关企业的事？  

 

1、这些事是业主自己的事  

家里的门窗框、门窗把手坏了，水阀、水龙头坏了，开关坏了、电源短

路了，座便箱浮球不好用，室内墙皮脱落了等等，这些分户以内的业主自

用部分，维修也好，更换也好，都是业主自己的事，不是物业公司的事。 

 

过去，房屋的所有权是政府或产权单位，这些事都该政府或产权单位管，

现在房屋的所有权是业主，所有权内的事（不包括共有部位和共用设施）

都该业主自己管。 

 



这些事也可以委托物业公司，但不属于物业公司的管理服务范围，而属

于有偿服务范围。 

   

2、这些事是开发商的事 

保修期内，以及保修期内没修好的房屋裂缝、房屋透寒、烟道漏烟串味、

墙面或楼顶防水、卫生间和厨房防水等问题，都是开发商的责任，与物业

公司没有关系。 

由于新建小区的物业公司大部分隶属开发商，不少业主把应由开发商负

责的问题都记到物业公司的账上，认为物业管理服务不到位。其实，开发

商将房屋卖给业主后，房屋产权属于业主而不属于开发商，换句话说，不

管是开发商所属的物业公司还是其他物业公司，都不承担应由开发商承担

的责任。 

 

3、这些事是相关部门的事 

调节物业矛盾纠纷、查处业主家里被盗、处理违章搭建、违规改装修住

房、业主占用绿地和道路等等，这些事是政府主管部门、街道社区、辖区

公安部门的事，不是物业公司的事。 

这些事情，有的与物业公司没有直接关系；有的物业公司有责任配合和

协助相关部门工作；有的物业公司有责任监督、制止或向主管部门报告。 

 

4、这些事是相关企业的事 

业主家里的供水、供电、供气、供暖、电话、网络、有线电视等方面的

问题，由社会公共事业企业或运营商负责解决，也不是物业公司的事。 

《物业管理条例》明确规定，“物业管理区域内，供水、供电、供气、

供热、通信、有线电视等单位应当向最终用户收取费用”。由于目前城市

供水、供电等企业在收费时，仍看总表计费，并由物业公司按分户表代收

代交，一些业主就认为是物业公司收水电费，实际上是物业公司替业主交

费，替供水、供电、供暖等企业收费。因此，一方面，物业公司不能将水、



电、气费与物业服务费捆绑到一起收；另一方面，供水、供电等企业也应

该付给物业公司一定的劳务费。 

 

目前，供水、供电企业除无偿占用物业企业的人力资源外，还由物业企

业和业主承担总表与分户表之间的巨额差价，加重了物业企业和业主的经

济负担。 

 

三、最后，我们再来说说哪些事是物业公司的事？物业公司应当履行

哪些义务？ 

 

《物业管理条例》规定：物业管理是业主和物业服务企业按物业服务合

同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维

护物业管理区域内的环境卫生和相关秩序的活动。也就是说，物业服务企

业是根据物业服务合同中约定的服务项目和服务标准，为业主提供质价相

符的服务。 

 

物业公司在物业服务活动中应当履行下列义务： 

1、按照物业服务合同、国家有关物业服务的规范提供物业服务； 

2、在业主、物业使用人使用物业前，将物业的共用部位、共用设施设

备的使用方法、维护要求、注意事项等有关规定书面告知业主、物业使用

人； 

3、按照法律、法规的规定和物业服务合同约定做好物业区域内的安全

防范工作； 

4、定期对物业的共用部位、共用设施设备进行养护，按照物业服务合

同约定组织维修； 

5、做好物业维修、养护、更新及其费用收支的各项记录，为业主提供

免费查询服务，妥善保管物业档案资料和有关财务账册； 

6、听取业主、物业使用人的意见，改进和完善物业服务； 

7、对物业区域内的违法违规行为进行劝阻、制止，并向业主委员会和

有关行政主管部门报告； 

8、法律、法规规定和物业服务合同约定的其他义务。 



 

 

 物业服务企业不得以部分业主拖欠物业服务费用、不配合管理等理由

减少服务内容、降低服务质量或者中断供水、供电、供气、供热等。 

 

业主和物业公司有关物业管理服务的依据就是物业服务合同，如果物业

服务企业没有履行物业服务合同，侵害业主权益，业主可要求物业公司限

期整改，也可向法院起诉。对业主要求解决的物业服务合同约定以外的事，

物业公司应积极与有关方面反映沟通，争取使问题得到解决。 

 

要求物业公司承担物业服务合同外的工作，都属于变相侵占物业企业和

广大业主的权益。一方面，物业费不能全部用于物业服务合同范围内的物

业服务支出，对业主合法权益也是一种侵害；另一方面，增加物业服务企

业成本，也影响物业公司的经营管理和服务。（蔡国金/供稿） 

 


