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1104 观察
公区仅交付 1/3，却要全额收物业费

天安 1号小区一期业主质疑如此收费不合理

业主提出物业费应当打折

作为 2022 年底购房的第一批业主，孙女士花费 1200 多
万元，购买了闵行区七宝镇紫琅路 188弄的天安 1号 133 平
方米的新房，直到今年 1月初，一期新房陆续开始交付。
原本满怀期待地前去收房，然而，收房流程以及物业费的

标准，却让孙女士有些开心不起来。
“我们希望先验房，没有问题的话再签字验收。”孙女士

说，实际上，开发商要求业主先交物业费、维修基金等费用，再
签字验收，最后才将钥匙给到业主。
在孙女士看来，这个验收流程明显不合理。
早在去年 11 月，天安 1 号开放预看房时，孙女士就发现

她家房子存在一些问题，并且反映给了开发商，但是如今，她
还没看到房子，就让她签字验收，“谁知道问题有没有整改？没
整改的话，万一收房了该找谁修？开发商还会不会修？”
令更多业主感到不合理的，还有天安 1号物业费的标准。
尽管购房合同中写明该小区物业费为 12 元 / 平方米 /

月，但是不少业主认为，这个费用应该是在公区全部交付的情
况下收取，但如今公区仅仅交付了 1/3，还要按照 12元 / 平方
米 /月收取全额物业费，是否与提供的服务不匹配？
“我们小区分为ABC三个地块，现在交付的是 C区，A、

B区最少还要一两年才能交付。”孙女士直言，开发商承诺的
3000 平方米会所、游泳池等设施均在A、B区，目前 C区仅有
一个 300平方米的会客厅，以及一个很小的儿童活动区。
相较于天安 1号周边近几年交付的房子，业主们发现其

他小区的物业费大多在 8元 / 平方米 / 月，而根据天安 1 号
物业公布的服务标准来看，与其他小区也并无太大差别，这让
业主们感到不值。
“ABC三个区，现在只交付了 C区，为什么不能只收 1/3

的物业费？”
在天安 1号业主群里，有业主提出物业费应当打折，这一

建议得到了不少业主的支持。
然而，无论是业主们对物业费过高的质疑，还是对物业费

打折的提议，天安 1号开发商或物业均没有任何回应。

收房后发现物业服务不匹配

近日，记者来到天安 1 号小区，在已经交付的 C区内，目
前交付的公区主要分为三部分，分别是一个会客厅，其中有少
量的跑步机和健身器材，以及一个草坪和一个儿童活动区。
根据交房现场工作人员透露，业主验收房子前需要缴纳 3

个月的物业费，如果一次性缴纳 12 个月的物业费，还可以获
赠 3个月的物业费，但是验收的业主仅有少部分人缴纳了 12
个月的费用。
“业主交一年物业费有优惠这是一码事，因为公区没有全

部交付，物业费应该打折是另一回事。”
在天安 1号业主群里，有业主认为不论交 1 个月、3个月

还是一年的物业费，都应该有折扣，而不是多交才有优惠。

另一位天安1号业主邓女士告诉记者，根据她收房后几天
的实际体验来看，问题还有不少，例如晚上公区开灯少，保安不
在岗，外来人员可以随便进出小区，以及找不到管家等情况。
“我们小区物业费比周边新房贵 50%，一栋楼一个管家

都没配齐，还有几位管家这几天都离职了。”
邓女士称，据她观察，大部分业主对目前的物业服务感到

不满，但是如果要更换物业的话，还需要等业委会成立，不仅
成立的时间流程较长，还有一定的入住业主人数要求，短时间
内难以达成。
据悉，天安 1号的开发商为上海海峡思泉房地产有限公

司。记者拨打了该公司电话，面对记者提出的采访需求，一名
工作人员回复：“我们不接受采访，我可以代表公司。”

全额收取物业费合理吗？

小区公区仅交付 1/3，物业费却要全额收取，这种做法合
理吗？
对此，记者联系到闵行区房管局，相关工作人员表示，小

区物业费定价在售房之前已经公示，且购房前已经与业主签
署了相关合同。“小区收取物业费属于市场行为。”
闵行区房管局上述工作人员表示，如果业主对物业费标

准有异议，可以与开发商积极协商沟通。
针对这一问题，物业管理法律专家黄友健认为，根据业主

购房时签订的前期物业管理合同规定，如果没有明确表示小
区一期房屋交付时，所有配套公区设施都一起交付，那么开发
商收取全额物业费并不违约。
“新房分一二三期分开交付，这种做法已经很常见了，但

是几乎没有小区约定要等所有房子都交付以后，才能全额收
取物业费，也没有这种规定。”
黄友健认为，尽管从法律角度来看开发商的做法没有问

题，但是从情理角度来看，业主们的诉求也能理解。
黄友健表示，如果大部分业主对当前的物业费标准不满，

可以在小区入住人数达到一定比例后，征求小区所有业主的
意见，由业主代表与开发商和物业公司进行协商。
上海市律师协会物业管理专业委员会主任宋安成认为，

尽管小区的会所等配套设施还未交付，但是会所的产权属于
开发商，业主享有使用权，在物业合同中，如果没有明确表示
物业费中有多少钱是用于维护会所运营的费用，那么物业公
司收取全额物业费的做法就没有问题。
宋安成说：“如果 12元的物业费里，约定有 1元、2元是

用于会所（维护）的，那这部分费用才不能收取。”

物业费打折已有先例

小区配套服务设施没有全部交付，物业费能否打折？记者
了解到，嘉定区一个小区就曾推出过物业费优惠的相关规定。
该小区业主签订的《前期物业服务合同》中约定，物业费

收取标准为 6元 /月 / 平方米。但是，虽然合同中的定价是 6
元 /月 /平方米，但物业公司在最初履行物业管理服务职能的
时候，因小区开发得还不够全面，为了吸引业主，物业公司推
出了 4.5 元 / 月 / 平方米的优惠价格，而这个收费标准一直持
续了数年，直到小区开发完全以后，才恢复至 6元 / 月 / 平方
米的物业费。
据媒体报道，上海市住房和城乡建设管理委员会相关人

员在 2024 年 4月曾表示，上海正在推动物业服务形成质价相
符、按质论价的市场机制。
上海市建管委工作人员提到，上海市房管局发布了全市

各区及环线区域小区的物业费平均价格，为业主与物业服务
企业协商定价提供参考。同时，建立了物业服务企业综合评价
体系，涵盖了物业服务企业的信用信息、社区满意度、公众满
意度等 6个维度，评价主体包括房管部门、街镇党委、行业协
会、居民群众等。

晨报记者 陈 泉

天安 1 号一共有 2000 多户，一期仅交付 600 余户，而
且 A、B、C 三个公区仅有 C 区建好交付，剩余的房子和公
区都要等到一两年后才能交付使用，包括泳池、会所等配
套均未建成， 但开发商却要收取 12 元/平方米/月的全额
物业费。 对此，一期业主认为，这有些不太合理，因为大家
既没有享受到所有公区配套设施，也没有体验到与物业费
匹配的物业服务。那么，开发商收取全额的物业费合理吗？


