改革创新典型案例
案由：物业服务合同纠纷
案号（2022）吉0302民初901号
原告：四平市万兴物业有限公司。
法定代表人：杨晓林，经理。
委托诉讼代理人 ：于雷，系四平市万兴物业有限公司员工。
被告：杜某，男，1983年8月5日出生，汉族，现住四平市铁西区。
四平市万兴物业有限公司向本院提出诉讼请求：依法判令被告支付拖欠原告2017年1月1日至2022年12月31日的物业费共计3360元并支付违约金（按日千分之三支付至实际给付之日）。事实与理由：原告为四平市铁西区中华名城小区物业服务公司，被告为该小区10号楼1单元302室业主，该物业面积87.54平方米，物业费单价为每年0.5元每平方米。《物业委托合同》第18条约定，逾期违约金按照千分之三计算。从2017年1月1日至2022年12月31日被告已经拖欠原告物业费3360元，经原告多次催要，被告无故拒不缴纳物业费及违约金。现原告诉至贵院，请求支持原告诉请。
被告杜某辩称，我房屋漏水，墙皮脱落、衣柜长毛、地面潮湿，物业公司应该给我维修解决否则我不应该交物业费。
经审理查明， 原告系四平市中华名城小区物业服务企业，被告系该小区10号楼1单元302室业主，自2017年1月1日至今被告拖欠物业费没有交纳。
另查明，被告房屋不在顶楼，漏水原因现不明确。
本院认为，《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》第一条的规定，建设单位依法与物业服务企业签订的前期物业服务合同，以及业主委员会与业主大会依法选聘的物业服务企业签订的物业服务合同，对业主具有约束力。本案中，物业委托合同内容合法有效，对原告及小区业主均具有约束力。原告按照合同约定为小区提供物业服务，杜某作为业主应按照物业合同约定交纳物业费。
杜某主张自己房屋漏水，应当由物业公司维修的主张不能成立。首先，房屋质量问题不属于物业的服务范围之内，公共部位如存在损坏，如构成大修的应申请物业维修基金进行维修，只有在小修的范围内，物业公司才能维修。其次本案中，被告的房屋位于三层，不是顶楼。且漏水原因也不能确定，被告没有提供漏水原因的证据，因此应承担举证不能的后果。
物业委托合同约定的千分之三的违约金过高，对超出的部分本院不予支持。
综上所述，依照《中华人民共和国民法总则》第一百八十八条、《中华人民共和国物权法》第七十八条、《中华人民共和国民事诉讼法》第六十四条、《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、《最高人民法院关于适用<中华人民共和国民法典>时间效力的若干规定》第一条第二款之规定，判决如下：
1. 被告杜某于本判决生效之日起七日内给付原告四平市万兴物业有限公司2017年1月1日至2022年12月31日物业费3360元（违约金按同期人民银行公布的贷款利率计算至实际给付之日）。
1. 驳回原告四平市万兴物业有限公司的其他诉讼请求。
如果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》第二百五十三条规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。
案件受理费50元，减半收取计25元，由被告杜某负担。
如不服本判决，可以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，上诉于吉林省四平市中级人民法院。
物业类纠纷案件的情况总结：
一、物业案件收结案概况：
2021年1月1日至2021年12月31日共受理物业纠纷案件153件，已结案件147件，结案率96.07%。其中判决25件，驳回起诉16件，调解、撤诉106件，调撤率72.1%。
2022年1月1日至今，共受理物业纠纷案件112件，结案82件，结案率73.2%。其中判决9件，驳回起诉16件，调解、撤诉57件，调撤率69.5%。
以上判决案件中，对于物业公司所提合法诉请，均予以了支持。
以上裁定驳回起诉的案件，是因为起诉时原告没有核实被告与房屋业主是否一致或被告无法找到，而原告又无法提供准确送达地址的情况下所做的裁定。
二、物业纠纷案件的主要起因
1、此类案件的起因多是因为业主对物业服务不满意，沟通不畅、对物业公司的服务范围不明确、不清楚。另外物业公司在物业服务过程中，存在与业主沟通不畅、账目不透明，服务范围模糊等问题继而以不交纳物业费为对抗手段而引起的诉讼。对此类纠纷法院以明理释法为主，为达到宣传教育的目的，法庭数次深入物业小区，现场开庭、调解，并组织广大业主旁听庭审，达到普法宣传的目的。
2、房屋质量存在问题是导致业主不交物业费的另一主要原因，欠费业主普遍存在房屋漏水、潮湿长毛、房屋质量等问题，此类问题不能很好的解决，故此业主以不交物业费作为对抗手段，虽然不合法，但是情有可原，物业公司亟需加强自身服务意识，切实以业主合法利益为服务核心，对业主提出的此类问题应耐心解释法律规定，对小修即可解决的问题，应尽快解决。
3、部分业主对物业服务公司的权利来源存在质疑，认为物业合同不是与自己签订的，对自己不生效，因而拒绝履行交纳物业费的义务。
4、商网业主普遍认为物业费的性价比不高，通常商网的出入口都设置在临街位置，且没有进入小区的后门，而物业服务企业的主要服务项目针对住宅业主，商网业主得到的物业服务相对较少，但实际交纳物业费较住宅更高。这就产生了一个矛盾，也使广大商网业主感到不公平，致使商网业主交费不积极。
三、我院对物业纠纷案件的审判实践及经验
我院对此类纠纷案件本着深入群众、注重调查研究的原则，在方法上采取实地调查、实地巡回开庭、调解，以案说法，力求裁判一件教育一片。
1、建立专门审理物业纠纷的法庭，将平西法庭确立为审理物业纠纷案件的专门法庭，开辟了此类案件的绿色通道，案件进入法庭后，由专人对案件材料进行审核，对缺少的材料，进行指导补充。然后由办案人员及助理进行立案前的调解，调解不成的立即立案审理。
2、2021年以来我院平西法庭就建立了巡回审判物业纠纷的机制，2021年6月以来我院平西法庭多次进入华宇社区、星源城小区，佳合花园小区、中华名城小区等进行现场开庭、调解，通过庭审教育宣传，经过现场开庭的案件当事人大多达成调解协议，并且有的物业公司在调解后加强物业服务意识，取得了业主的好评。
3、四平市铁西区政法委开展了治理物业乱象专项活动，我院积极参与配合，2022年6月在佳合花园小区业主与物业公司的诉讼中，进行了现场庭审，对小区管理存在的问题，进行了深入调研，并配合公安、执法局等部门对小区部分业主乱挂违法标语等行为进行了治理。此活动开展后，2022年8月多次到中华名城小区开展了庭审和调解工作，并将案件调解成功，取得了预想的效果。
3、上下级法院联动，共同化解矛盾。我院一件物业纠纷案件，上诉至四平市中级人民法院。2022年7月四平市中级法院在宏泰小区开展现场调解，在四平市中级人民法院的主持下，我院的积极配合参与下，双方对商网物业费标准进行了激烈的辩论，当事人双方最终达成调解协议，圆满解决了纠纷，取得了良好的社会和法律效果。
4、我院积极参与政府部门的联合治理行动，参与区整治物业乱象专项治理会议，我院也组织物业公司与物管办共同参与研讨，就物业纠纷案件的起因、面临的问题、我院的建议和意见进行了充分的交流。
四、物业纠纷案件面临的困难
1、物业维修基金的申请和审批程序复杂，故此业主房屋质量问题无法解决。
2、物业小修、中修和大修的标准无法确定，而鉴定费用高，鉴定过成长，并且与诉讼标的相比，性价比过低，维权成本过高。
五、我院对物业公司的几点建议
1、在收取物业费后，建立房屋维修基金，自行对漏水等房屋质量问题进行维修。
2、增强服务意识，增加对商网业主的服务项目，或者适当降低对商网业主的收费标准。
3、物业主管部门申请政府出台对房屋小修、中修、大修的标准。


