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给空置住房物业费打
折符合公平原则。长期居
住的业主和完全不居住的
业主，享受到的物业服务的
确是有差异的。在促进房
地产市场止跌回稳的大背
景下，完善物业服务收费政
策，合理降低物业费支出，
有助于减轻住房持有成本、
鼓励住房消费，是“稳房价、
稳预期”的具体举措，对于
促进房地产市场平稳健康
发展有积极意义。

物业企业应主动适应
市场形势变化。相当数量
城市的房地产已从卖方市
场进入买方市场。过去房
子好卖时，物业费定得高房
子也不愁卖。如今房地产
项目竞争激烈，质价更相符
的物业费，或者房屋空置期
间合理降低物业费，都有可
能成为购房者选择某一个
房地产项目的砝码。物业
公司如不能提供质价相符
的服务，可能面临被换掉的
局面。

站在物业公司的角度，
物 业 费 当 然 收 得 越 多 越
好，但如果很多业主因为房
屋空置拒绝缴纳物业费，物
业企业即使可以通过诉讼
要回拖欠的物业费，也需要
付出很多时间和精力。合
理减少部分空置房物业费，
相当于物业公司和业主各
退一步，业主更易于接受，
物业费的缴纳率可能还会
上升。

那么，怎样收取空置房
的物业费才算合理？当地
政府部门出台的意见或者
通知，对于物业公司合理收
取空置房物业费起到了重
要的引导作用。在此基础
上，物业公司也可明示服务
明细和计费标准，方便业主
弄清空置住房与长期居住
住房所获得服务的差异，物
业企业按照明细免除部分
物业费，业主会消费得更明
白。

空置房物业费打折在
实施过程中也可能面对一
些难点，比如如何具体界定
空置房，如何更好平衡物业
公司利益等。为此，有关部
门和地方需进一步加强制
度设计，提升物业服务企业
精细化管理水平，使得更多
物 业 服 务 企 业 提 供 好 服
务。同时，应加强监督，确
保空置房物业费打折等政
策公平公正实施，确保政策
真正惠及百姓。

去年，山东青岛对物业服务收费
管理的实施细则进行了细化，连续空
置6个月以上的房屋，业主可以书面告
知物业服务企业。双方共同确认后，
从空置之日起，物业公共服务费也包
含电梯运行费按照六折来收取。另
外，房屋空置的衡量标准，原则上是
水、电器都没有使用。如果双方能够
协商其他的标准，也尊重双方的约定。

□观点

打折符合
公平原则多地试水

空置房物业费打折 政策落实情况如何？

□专家

空置房屋收费
需考虑三方面因素

如何界定房
屋是否空置？

青岛：原则上
是水电都未使用

N央广网 经济日报
中央广播电视总台中国之声
央视财经

空置房屋的物业费如何交纳，一直是人们关注的话
题。对于一些空置房来说，可能一年到头也住不到几
天，物业费却照交不误，这样的情况正在发生变化。近
日，江苏镇江等地宣布连续空置超过6个月的住宅，可
减少部分物业费。此前，山东青岛、甘肃兰州等地也明
确连续空置6个月以上的房屋物业费打折。按照
相关规定，空置房应该怎么收物业费？空置
房物业费打折，对业主和物业公司有
哪些具体影响？

空置的房屋该怎么收物业费？
北京航空航天大学法学院副教授赵
精武认为，需要考量三个方面的因
素。

第一，民法典第九百四十四条
规定，业主应当按照约定向物业服
务人支付物业费，物业服务人已经
按照约定和有关规定提供服务的，
业主不得以未接受或者不用接受相
关物业服务为由拒绝支付物业费。
所以，空置房的物业费只可能是部
分减免，而不可能是全部减免。

第二，小区绿化等公共区域的
服务，客观上不存在单独面向个别
业主服务的可能性，并且这些区域
的服务也占据较大比例，故而空置

房的物业费减免范围不应
当过多。

第三，不去考虑各
种事件因素，直接讨
论减免物业费在现行

的立法框架里可
能缺乏法律依
据。

赵 精 武
表示，空置房
物业费减免
的前提条件

之一，正是需要
业主能够提供充足

的证明材料，证明在某一
段时间房子确实没有人居住，

但实践中，业主如何举证“空置”，还
有待司法机关予以进一步明确。在
法理层面，空置房物业费减免确有其
合理之处，这也是合同关系中权利义
务对等的表现之一。但实践比理论
预想复杂得多，如果一个小区入住率
低，过高的物业费减免不仅可能导致
物业公司难以维系，也可能导致相应
的物业服务质量有所下降。因此，眼
下更需要解决的是如何认定“空置
房”以及空置房物业费减免的实施细
则，需要综合考量小区整体的业主入
住率、物业公司的运营状况、小区所
在地段、先前签订的物业服务合同等
多个要素。建议在未来通过修订《物
业管理条例》或者出台更为具体的实
施细则，明确物业费减免标准，平衡
业主和物业公司的利益诉求。

政策给出了优惠，具体落实上是
否会有阻力呢？胡立宏说，他们对物
业公司的要求是实事求是，依规办
理。胡立宏表示：“对于物业公司，现
在有规定，不允许他们不受理，所以业
主只要申请，他们就要根据相关规定
实地考察，如果确实是闲置 6个月以
上，就按这个政策办下去了。”

此外，今年兰州还将出台实施方
案，进一步提升物业服务水平。胡立
宏介绍：“今年兰州市在制订物业服务
提质增效实施方案，规范物业服务提
供者，也就是物业公司相关的一些行
为。同时我们也对业主、社区和街道
基层治理等加大工作力度，这样既保
证物业公司的正常合法运行，也保证
业主的正当权益不受损失。”

《山东省物业服务收费管理办法》
明确，办理空置房物业费减收程序和具
体减收比例由设区的市、县（市、区）人
民政府价格主管部门会同物业主管部
门规定，但收取的费用最高不得超过
60%。青岛市发展和改革委价格处处
长苏长征告诉记者，2024年 2月 1日，
青岛对物业服务收费管理的实施细则
进行了细化。新的实施细则就是连续
空置 6个月以上的房屋，业主可以书
面告知物业服务企业，双方共同确认
后，从空置之日起，物业公共服务费也
包含电梯运行费按照六折来收取。

采访中记者了解到，有的城市没
有推出统一的物业费调价打折政
策，但一些物业公司有自己的
打折方案。

有业主表示，
自己所在的城市尚
未实施上述优惠政
策，希望能明确如
何 具 体 界 定 空 置
房，如何更好平衡物
业公司和业主利益。比
如物业公司得把服务明
细跟计费标准明示一下，方
便业主弄清楚空置住房和长期
居住住房在服务上的差异，物业
就按照明细来免除人家的一部分
物业费，这样业主们也消费得明明

白白了。

近日，在江苏镇江的一处居
民小区，物业工作人员正给唐女
士 介 绍 最 新 的 物 业 费 交 纳 政
策。根据最新政策，镇江市区连
续空置超过 6 个月的普通住宅，
空置期间物业公共服务费按规
定标准的 70%交纳。唐女士表
示，她每个月可以少交纳 50多元
物业费。

2月 1日新政实施以来，镇江
市许多小区空置房的物业费交
费率逐步提升。有物业公司负
责人表示，小区的空置房有 270
户，比例在 15%左右。通过物业
对新政策的宣传，不少业主主动
提前交纳物业费。此外，还有部
分小区将别墅等房型也纳入优
惠范围。

据介绍，镇江市此前对于空
置房的物业费交纳也有 30%的优
惠，但优惠期限为24个月，之后就
要全额交纳，此次新政取消了时
间限制。

镇江市发改委收费管理和价
格调控处处长唐艺荣表示，政策
调整一是为了缓解物业服务收费
的矛盾，二是为了适应房地产市
场健康发展的需要。“因为房地产
市场步入调整期，全市的空置房
物业收费的投诉增长比较多，物
业公司也面临着既不愿打折收
取，又收不到物业费的矛盾。”

不仅是江苏镇江，此前山东
青岛、甘肃兰州等地也陆续出台
了空置房物业费打折优惠政策。

在甘肃兰州，长期空置的房
屋也按照申请后按 70%缴纳物业
费。兰州市物业服务指导中心副
主任胡立宏介绍：“规定已入住的
房屋连续空置达6个月以上的，从
第 7个月开始就可以向物业服务
人员，也就是物业公司申请按70%
收取物业费。我们按照70%收费，
是考虑到保障物业公司正常运行
和小区的环境、安全以及业主空
置房的安全，还有小区公用设施
的正常运行。”

胡立宏表示，对房屋空置率
较高的小区而言，如果没有
70%的收费，将难以维持日
常运行，对业主来说，收
取一定的物业费也可
以保障其财产权益。

“业主长期不住，有可
能上下水之类的有跑
冒滴漏现象，小区的
环境绿化、公共卫生、
保安巡逻都需要一定的
经费来维持，所以 70%
的收费，既保证了整个
小区的正常运行，也保
证了业主的房屋财产权
益。”他说。
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