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记者了解到，跟李先生一样，多位业主

也因未及时交纳物业费被悦融物业告上法

庭。今年4月2日，原告悦融物业与被告李

某物业服务合同纠纷一案公开开庭审理，昆

明市西山区人民法院判决如下：

悦融物业与业主李某未签订书面的物业

服务协议，因悦融物业系从京盛物业处接管了

案涉公寓，故相关物业服务内容可参照原京盛

物业与李某签订的《南悦城物业服务合同》。

该合同中约定物业公司需对房屋共用部位、共

用设施设备、绿化、环境卫生、保安、交通等项

目进行维护、修缮、服务与管理，共用设施设备

是指业主共用的落水管、水箱、电梯、加压水

泵、配电房、消防设施。李某提交的证据能够

证明案涉南悦城7栋公寓内的消防设施确实

存在损坏或者缺失的情况，悦融物业提交的

《建筑消防设施维护保养报告书》仅能证明其

在2025年履行了消防设施的维保义务，但是

并未提交2022年至2024年底期间的工作记

录，未举证在此之前完成了该义务，故悦融物

业在该项物业服务方面存在一定瑕疵。

本案中，物业服务费的计价标准涉及全体

业主及物业服务人的切身利益，属于民法典中

规定的有关共有和共同管理权利的其他重大

事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上

的业主且人数占比三分之二以上的业主参与

表决，且应当经参与表决专有部分面积过半数

的业主且参与表决人数过半数的业主同意，但

业主李某提交的反对提高物管费的业主签字

表，签字人数显然未达到三分之二以上的业

主。而悦融物业提交的交费明细统计表有相

关的交费凭证和截图佐证，该院予以采信。

该统计表显示，南悦城6、7、8栋的住户

中，已经按照每月4元/平方米交费的业主超

出了接房户数的半数，故业主已经以实际行

为与悦融物业达成了按照每月4元/平方米

交纳物业服务费的合意。虽然悦融物业并未

组织业主就物业服务费收费标准进行表决，

但是业主实际交纳物业服务费的行为可以视

为产生了表决的效果。综上，悦融物业按照

每月4元/平方米的标准对案涉公寓收取物

业服务费具有事实依据，该院予以支持。

李某不服上述判决，遂向昆明市中级人

民法院上诉。昆明市中级人民法院于6月6

日立案后，依法组成合议庭进行了审理。该

院认为，一审判决认定事实清楚，适用法律

正确，予以维持。

本报记者 张勇 江洋 摄影报道

法院：应按每月4元/平方米交纳物业费

最近，昆明市西山区南悦城的一位业主向本报记者反
映，物业昆明悦融物业服务有限公司在未征得业主同意的
情况下，将物业费从每平方米3元提高至4元。多位业主
认为，物业提价缺乏合理依据，且服务未达标准，而物业方
则称调价合理合法。

记者走访时了解到，李某因不满物业服务，不愿按每月
4元/平方米的标准交物业费，被悦融物业诉至法院。结果
判决显示，法院支持物业按每月4元/平方米收费。

业主：物业做得不到位，凭啥收4元/平方米

业主杨先生表示，其于2019年购房，

2021年入住，前期物业为京盛物业，后来更换

为悦融物业。“我们与前期物业签订的合同中

约定，物业费为每月3元/平方米，但悦融物业

既没和我们签订物业合同，也没按之前合同约

定的标准收费，且在管理中存在一些问题，没

有严格履行物业合同。所以，我们不愿意按照

每月4元/平方米的标准交物业费。”杨先生说。

业主苏先生表示，2021年交房后，京盛

物业随即以解决门禁系统安装经费为由，

在未与业主代表沟通谈判，也未书面征集

业主意见的情况下，直接以通知形式提出

将物业费从物业合同中约定的每月3元/平

方米上调至4元/平方米，因此引起多位业主

的不满，大家拒绝交物业费。

据了解，2022年，悦融物业通过协议转

让的方式，取得南悦城的物业服务权，以通

知方式宣告接管南悦城，并单方面上调物业

费，理由是已经有很多业主签了物业服务合

同。2022年至2024年，40%左右的业主与

悦融物业签订了为期2年的物业合同，并按

每月4元/平方米交纳物业费。2025年，超

过85%的业主签订的物业合同到期。多位

业主认为，悦融物业在实际管理中存在一些

未按物业合同约定提供物业服务的情况。

于是，由苏先生等人组成的维权小组，曾在

共有200余人的3个业主群里征集业主自愿

参与维权活动，有130名业主签字参与。此

外，一些业主自发组织集体维权，要求成立

业委会，解聘悦融物业。

年近80岁的业主李先生表示，他不愿意

按照每月4元/平方米的标准交物业费。今

年6月7日，他收到了法院的传票，于6月23

日开庭，中间仅隔了10多天。为维护自身权

益，他到书店购买了《民法典》等3本法律相

关书籍学习。

记者在业主的带领下，走访了6、7、8栋

地下空间。一些地下空间被分隔后，用于存

放餐饮物料，有的地方弥漫着异味。此外，

还存在手持消防灭火器已经过期的情况。

业主表示，这些地方经常没有保安值守，基

本属于开放空间，外人很容易从这些地方进

入他们居住的楼栋。还有业主表示，6栋多

个楼层存在端头通风窗户被离得近的业主

封闭，物业未进行监管等情况。多位业主表

示，这些都是物业管理不到位的地方，在未

签订物业合同的情况下，他们不会按每月4

元/平方米的标准交物业费。

物业：仅少数业主存在争议

就上述情况，记者采访了悦融物业的一

位负责人。该负责人表示，南悦城6、7、8栋

公寓超80%的业主已签订物业合同，并按

每月4元/平方米的标准交费，仅少数业主存

在争议，这在法院的相关判决书中有所描述。

该负责人介绍，购房合同交房标准中，

无门禁对讲系统的配套安装，门禁系统属于

物业自投资金建设。为加强安全管理，物业

投入安装了93个摄像头，并进行消防设备施

工改造，提升了安全性。

该负责人称，物业服务是个动态过程。

关于业主投诉的垃圾堆放问题，因住户多，

虽然工作人员每日清理两次垃圾，但仍可能

出现垃圾短暂堆放的情况；业主投诉的异味

问题，是餐饮泔水和个别人员不文明行为导

致，物业已采取相应措施；对于通风窗户被

隔，物业方并无执法权，已发整改通知并报

政府相关部门，相关部门曾来现场检查并召

开专题会议，要求进行整改，确保消防排风

条件合规。

每平方米3元提高至4元
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