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　 ●“插座更换10元/个、马桶疏
通50元……”物业提供的这些服务该
不该收费？
　　解读：民法典第九百四十二条规
定：物业服务人应当按照约定和物业
的使用性质，妥善维修、养护、清
洁、绿化和经营管理物业服务区域内
的业主共有部分，维护物业服务区域
内的基本秩序，采取合理措施保护业
主的人身、财产安全。
　　而开关、水龙头并不属于业主的
共有部分，物业并没有无偿为业主进
行维修的义务，因此，不能要求物业
无偿提供服务，物业给业主换开关、
水龙头，属于增值服务，可以适当
收费。

　　●业主家里停水、停电该找谁？
  解读：停水、停电分为几种情
况，一是供水、供电单位对某个区域
进行停水、停电。二是小区里的供
水、电设施出现故障导致停水、停
电。三是物业针对性地给业主家停
水、停电。
 　民法典第六百五十一条规定：供
电人应当按照国家规定的供电质量标
准和约定安全供电。供电人未按照国
家规定的供电质量标准和约定安全供
电，造成用电人损失的，应当承担赔
偿责任。
　　供水、供电等专业经营单位应当
按照最终用户使用的计量器具显示的
量值向用户收取费用。遇到停水、停
电等问题，应要求供水、供电等单位
解决问题。
　　如涉及物业服务企业转供水、电
的，应区分属于源头问题还是转供
水、电中的设备因素，如果是转供

水、电中的设备出现问题，应由物业
组织自行维修或申请使用维修资金
维修。
　　同时，民法典第九百四十四条规
定，业主违反约定逾期不支付物业费
的，物业服务人可催告其在合理期限
内支付；合理期限届满仍不支付的，物
业服务人可提起诉讼或申请仲裁。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。

　　●业主的房子漏水，该不该由物
业出钱维修？
　　解读：房子漏水分4 种 情况
处理：
　　新建商品房处于质保期内的，一
般由建设单位（即开发商）来负责
维修；
　　属于自用部位或人为破坏、使用
不当等原因造成的，一般由使用人
（一般指业主）自行组织维修；
　　超出质保期、因使用年限较长等
自然原因出现的屋面、墙面渗水、漏
水等问题，应依法申请使用建筑物及
其附属设施的维修资金进行维修；
　　如果没有筹集专项维修资金的，
可由相关业主分摊费用来负责维修。

　　●业主房子出现裂缝、墙面掉
沙、门窗破损等问题，谁来管？
　　解读：此问题需分情况讨论：
　　向开发商购买房屋，居住后发现
质量问题：《最高院商品房买卖合同
司法解释》第十二条规定：“因房屋
主体结构质量不合格不能交付使用，
或房屋交付使用后，房屋主体结构质
量经核验确属不合格，买受人请求解
除合同和赔偿损失的，应予支持。”

第十三条规定：“因房屋质量问题严
重影响正常居住使用，买受人请求解
除合同和赔偿损失的，应予支持。”
因此，如果购买房屋并居住后发现房
屋存在影响居住的质量问题后，业主
可以向开发商请求赔偿。
　　购买二手房后发现存在质量问
题：民法典第六百一十七条规定：出
卖人交付的标的物不符合质量要求
的，买受人可依据本法第五百八十二
条至第五百八十四条的规定请求承担
违约责任。因此，如果在购买二手房
并居住后发现存在质量问题，现业主
应向原业主请求赔偿；原业主如能证
明房屋质量问题为开发商所致而并非
由其所致，则可按上文规定向开发商
请求赔偿。

　　●小区外墙墙皮脱落、电梯出现
问题……这些问题该归谁管？
　　解读：电梯等共有设施设备出问
题应区分看待，日常保养的工作，属
于日常物业管理的范畴；如属于维
修、更新、改造，符合维修资金使用
范畴的，应通过申请使用维修资金
解决。
  外墙脱落等公共部位出现问题，
保修期内可向物业服务企业或业委会
进行反映，由其协调建设单位进行维
修；保修期外的，可由物业服务企业
或业委会申请使用维修资金解决。
　　民法典第二百八十一条规定：建
筑物及其附属设施的维修资金，属于
业主共有。经业主共同决定，可以用
于电梯、屋顶、外墙、无障碍设施等
共有部分的维修、更新和改造。建筑
物及其附属设施的维修资金的筹集、
使用情况应当定期公布。

　　●小区绿地被侵占，物业该不
该管？
　　解读：民法典第二百七十四条规
定：建筑区划内的绿地，属于业主共
有。同时，民法典第九百四十二条规
定：物业服务人应当按照约定和物业
的使用性质，妥善维修、养护、清
洁、绿化和经营管理物业服务区域内
的业主共有部分，维护物业服务区域
内的基本秩序，采取合理措施保护业
主的人身、财产安全。
　　因此，物业负有对小区公共绿地
的管理义务。如果小区的绿地被侵
占，物业应该要求破坏者整改并恢复
原样。对于不予恢复的，物业服务企
业可以报请有关执法部门介入解决。

　　●业主私搭乱建，该谁管？
　　解读：民法典第九百四十二条规
定了物业有维护业主共有部分秩序的
义务。因此，小区内如果出现了私搭
乱建，首先可以通过业主大会、业主
委员会进行维权；如果在业主共有部
分进行私搭乱建，同样可以请求物业

进行管理；如果私搭乱建者拒不履行
相关义务，还可以向有关行政部门投
诉或报告，请求有关部门介入处理。

　　●小区地下车库消防通道被人侵
占改装成储藏间，谁来解决这个
问题？
　　解读：民法典第九百四十二条规
定：对物业服务区域内违反有关治
安、环保、消防等法律法规的行为，
物业服务人应当及时采取合理措施制
止、向有关行政主管部门报告并协助
处理。
　　因此，物业有义务防止其服务区
域内出现违反消防法律法规的行为。
这要求物业一方面应及时采取合理措
施制止违反消防法的行为，另一方面
有向消防救援机构报告并协助处理违
法行为的义务。

　　●有业主装修、跳广场舞……影
响他人的正常生活，物业该不该管？
　　解读：民法典第二百八十六条规
定，业主应当遵守法律、法规以及管

理规约，相关行为应当符合节约资
源、保护生态环境的要求。对于物业
服务企业或者其他管理人执行政府依
法实施的应急处置措施和其他管理措
施，业主应当依法予以配合。
　　业主大会或业主委员会，对任意
弃置垃圾、排放污染物或噪声等损害
他人合法权益的行为，有权依照法
律、法规以及管理规约，请求行为人
停止侵害、排除妨碍、消除危险、恢
复原状、赔偿损失。
　　业主或其他行为人拒不履行相关
义务的，有关当事人可向有关行政主
管部门报告或者投诉，有关行政主管
部门应当依法处理。
　　因此，物业同样具有维护小区秩
序的义务。按照民法典的规定，小区
中出现声、光污染，权益被损害者可
以请求业主大会、业主委员会进行管
制，也可以请求小区物业进行管制，
如果侵害者拒不停止其侵害，权益被
损害者同样可以向有关行政主管部门
报告或者投诉，由有关行政主管部门
介入进行管制。

  《中华人民共和
国民法典》（下称民
法典）于2021年1月1日
起施行，被称为“社
会 生 活 的 百 科 全
书”，是新中国第一
部 以 法 典 命 名 的 法
律，在法律体系中居
于基础性地位，也是
市场经济的基本法。
今年5月份是第三个民
法典宣传月，潍坊市
司法局联合潍坊日报
社推出系列报道，一
起解读这部与我们生
活息息相关的“百科
全书”。
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小区物业公司的“管”与“不管”

┬潍坊日报社全媒体记者 王晓萌


