
广州粤华物业有限公司与周忠明物业服务合同纠纷一审民事判决书

南通市崇川区人民法院 （2015）崇民初字第00696号

原告广州粤华物业有限公司，住所地广东省广州市越秀区东风东路555号粤海集团大厦2507、2508号。

法定代表人陈谨，董事长。

委托代理人王边国、顾子煜（实习律师），江苏纵联律师事务所律师。

被告周忠明

委托代理人周虹。

原告广州粤华物业有限公司与被告周忠明物业服务合同纠纷一案，本院于2015年5月4日立案受理后，依法适用简易程序，由审判员陈青艳独

任审判，于2015年5月27日公开开庭进行了审理。原告广州粤华物业有限公司的委托代理人王边国、顾子煜、被告周忠明的委托代理人周虹到庭

参加诉讼。本案现已审理终结。

原告广州粤华物业有限公司诉称，被告在2007年11月29日与南通中南新世界中心开发有限公司（以下简称中南新世界公司）签订《商品房买

卖合同》，其为中南世纪城业主。南通中南新世界中心开发有限公司与原告于2008年10月28日签订了前期物业服务合同，约定由原告为中南世纪

城项目提供物业服务，被告于购房当天即2007年11月29日在业主（临时）公约上签字按手印，应当按照公约的相关规定缴纳物业费用。截止2015

年3月，被告欠缴物业费63个月，金额22037.4元，至今年4月份欠缴滞纳金7734元，要求判令被告周忠明立即支付所拖欠的上述费用。

被告周忠明辩称，因为原告物业管理很乱所以不愿缴纳物业费。小区经常发生垃圾无人清理、厕所卫生无人打扫、汽车被刮、消防通道被占

用、电梯没有维护、顶棚灯坏无人修理、业主反映情况得不到处理的问题。要求驳回原告的诉讼请求。

经审理查明，2007年11月29日，被告与中南新世界公司签订商品房买卖合同，向该公司购房了位于南通中南世纪城＊幢＊室房屋，建筑面积

136.56平方米。2008年10月28日，原告与中南新世界公司签订了前期物业服务合同，约定由中南新世界公司选聘原告对中南世纪城D-03、D-02项

目提供前期物业服务，管理区域范围为东至北京路、南至经纬路，西至中央公园，北至经纬路。合同约定的服务内容与质量包括：物业共用部位

的维修、养护和管理；物业共用设施、设备的运行、维修、养护和管理；物业共用部位和相关场地的清洁卫生，垃圾的收集、清运及雨、污水管

道的疏通；公共绿化的养护和管理；车辆停放管理；公共秩序维护、安全防范等事项的协助管理；物业接管验收管理活动策划；物业向业主交房

以及业主入伙管理；装饰装修管理、物业档案资料管理。合同同时约定了原告在物业管理区域内提供的其他服务事项。合同约定的物业服务费

为：商业物业每月每平方米2.5元，写字楼每月每平方米2.5元，公寓物业每月每平方米1.5元，住宅物业每月每平方米1.2元。业主应于约定入伙

之日起交纳物业服务费用。物业服务费用按一年交纳，业主或物业使用人在每年11月1日前履行交纳义务。甲方、业主或物业使用人未能按时足

额交纳物业管理服务费用的，应从逾期之日起按应缴费用的日万分之三向乙方支付违约金。合同约定的期限为自2008年10月31日至2011年10月30



日。合同签订后至今，原告一直在中南世纪城提供物业管理服务。

被告周忠明购房后自2010年1月起未向原告支付物业服务费。原告经向被告催收未果，向本院提起诉讼。

以上事实有原告提供的其与中南新世界公司订立的前期物业管理合同、被告与中南新世界公司签订的商品房买卖合同、以及原、被告在本院

庭审笔录中的陈述等证据证实。

被告对其抗辩主张提供了照片43张，用以证明原告未履行好物业服务职责，致使小区车辆停放无序，消防通道拥堵，公用设施损坏无人维

修，卫生间卫生无人管理，大厅租给了他人使用，公用的电梯也被饭店专用，岗亭无人值班问题。原告质证后认为，被告提供的照片不具有真实

性，无法证明与原告的物业服务有关联，且仅从照片看，停车基本是有序合理的，卫生也无问题，看不出消防通道被堵。大厅租给他人使用是事

实，根据物业合同的第十三条的规定，物业共用部位、公用设备设施统一委托乙方经营，用以维修养护公用设施和补贴社区文化及物业管理费

用。照片也不能反映岗亭无人值班，保安可能在附近巡查。

本院认为，根据《国务院物业管理条例》和最高人民法院关于审理物业服务纠纷相关司法解释的规定，在业主、业主大会选聘物业服务企业

之前，建设单位选聘物业服务企业的，应当签订书面的前期物业服务合同。建设单位依法与物业服务企业签订的前期物业服务合同对业主具有约

束力。南通中南世纪城由中南新世界公司开发建设，中南新世界公司与原告签订前期物业服务合同符合法律规定，该前期物业服务合同合法有

效，对包括被告在内的业主具有约束力。虽然，该物业服务合同约定的期限已经届满，但原告仍在该小区提供物业服务，小区内大部分业主未提

出异议，故应认定业主与原告成立了不定期物业服务合同。被告作为中南世纪城＊幢＊室业主，事实上接受了原告提供的物业服务，应依照国家

法律规定、前期物业服务合同的约定，向原告支付物业服务费。被告已支付了2009年以前的物业服务费，原告要求被告支付2010年1月至2014年

12月的物业服务费合法有据，本院予以支持。根据物业合同的约定，2015年的物业费应于2015年11月1日前缴纳，故2015年的物业费尚未至征缴

期限，故本院对原告请求的2015年1-3月份的物业费不予支持。依照前期物业服务合同约定的物业收费价格（每月每平方米2.5元），和购房合同

中的房屋建筑面积（136.56平方米），2010年1月至2014年12月期间，被告应支付物业服务费人民币20484元（136.56×2.5×60）。同时，由于

被告未按照物业服务合同的约定，于每年11月1日前支付物业服务费，应承担逾期付的违约责任，原告要求被告按应缴费用的日万分之三支付违

约金，符合合同约定和法律规定，本院予以支持。

对于被告提出的抗辩事由及所提供的证据，关于被告提出的车辆停放无序，堵塞消防通道的问题，本院认为，随着经济的发展，生活水平的

提高，城市家庭的汽车数量一直处上升趋势，小区及商业区的机动车停放设施已越来越不能满足业主的需要。部分业主利用公共通道停放车辆，

确实为城市普遍存在的问题。当然原告作为小区物业服务企业，也应加强对小区车辆的停放进行引导和管理。对于被告提出的公用电梯被饭店占

用的问题，据我国《物权法》的规定，此类问题应由业主大会和业主委员会协调解决，受侵害的业主也可通过合法途径维护自己的合法权益。对

于被告提出的卫生及公用设施损坏无人维修问题，被告的照片显示不出严重的卫生问题及公用设施的损坏问题，也不能证明该状况处于连续的状

态。综上，被告的上述理由不能成为拒付物业服务费的合法理由。

需要说明的是，物业服务合同是一种双务有偿合同，原告作为仍在中南世纪城提供物业服务的企业，应不断转变服务理念，虚心听取业主意

见，积极回应业主提出的需求，以良好的服务质量赢得全体业主的信任，使主动付费成为业主的自觉行动。

综合以上理由，本院对原告提出的诉请予以支持。依照《中华人民共和国合同法》第一百零七条、第一百零九条，《国务院物业管理条例》



第二十一条、第二十六条、第四十二条，《最高人民法院关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第一条、第六条之规定，判

决如下：

一、被告周忠明于本判决生效之日起十日内，一次性支付原告广州粤华物业有限公司南通中南世纪城20幢1001室住房2010年1月至2014年12

月间的物业服务费人民币20484元。

二、被告周忠明于本判决生效之日起十日内，一次性支付原告广州粤华物业有限公司逾期付款的违约金（以每年应交额分别自2010年11月2

日、2011年11月2日、2012年11月2日、2013年11月2日、2014年11月2日，按每日万分之三计算至实际给付之日）。

三、驳回原告广州粤华物业有限公司的其他诉讼请求。

如果义务人未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行

期间的债务利息。

案件受理费人民币272元（已减半），由被告原告广州粤华物业有限公司负担人民币100元，周忠明负担人民币172元（此款原告已交纳，被

告周忠明在履行判决义务时一并与对方结清）。

如不服本判决，可在判决书送达之日起十五日内，向本院递交上诉状，并按对方当事人的人数提出副本，上诉于江苏省南通市中级人民法

院。同时向江苏省南通市中级人民院预交本诉上诉案件受理费人民币544元。（江苏省南通市中级人民法院开户行：中行西被闸支行，户名：南

通市财政局，账号：47×××82）

审判员　　陈青艳

书记员　　郭春霞


