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! ! ! !原告作为管理涉案房
屋的物业管理服务企业，
有权根据《前期物业管理
服务合同》和《大厦使用、
管理、维修公约》的约定向
被告收取物业管理费。被
告作为小区业主，应按约
支付物业管理费用，逾期
支付的还应承担滞纳金，
故原告要求被告支付物业
管理费及滞纳金之诉讼请
求，理由正当，法院予以支
持。

按时交纳物业服务费
用，是法律规定的每一名
业主在物业管理活动中必须履行的
义务。从合同的契约精神和诚实守
信这一原则出发，无论物业管理费
是天价还是亲民价，或者对物业收
费对应的服务是否等价有质疑，或
者因物业管理失当、不当给业主造
成了损失，业主都不应以拒缴物业
管理费的方式来维权。因为这些纠
纷不属同一法律关系，无法在单一
物业欠费纠纷诉讼中折抵，而须通
过另案起诉来解决。以拖欠物业管
理费的方式维权不可取还在于，业
主不缴纳物业管理费，物业管理周
转资金一旦难以为继，必然会造成
管理人员人心涣散，服务质量难以
保持，形成恶性循环，结果损害的是
全体业主的利益。

国务院《物业管理条例》规定，
物业服务收费应当遵循合理、公开
以及费用与服务水平相适应的原
则，区别不同物业的性质和特点，由
业主和物业服务企业按照国务院价
格主管部门会同国务院建设行政主
管部门制定的物业服务收费办法，
在物业服务合同中约定。县级以上
人民政府价格主管部门会同同级房
地产行政主管部门，应当加强对物
业服务收费的监督。当然，要说症结
的关键还在于 !大厦物业没有成立
业主委员会。成立业主委员会不但
是每一名业主的权利，而且也是物
业所在地房地产行政主管部门需要
关注并给予指导的一项重要工作。
有了业委会，一旦发生诸如对物业
管理收费标准、服务质量不满意等
纠纷，业委会完全可以代表广大业
主表达诉求，乃至解除与物业管理
企业之间的合同，另外选聘新的物
业管理企业。

! ! ! !同居多年，还生下一儿一女，是否构成事
实婚姻？期间的财产是否属于夫妻共同财产？
近日，市一中院审理了一起罕见的房产纠纷，
由于女方徐薇（化名）将一套房产以买卖的形
式转移到儿子名下，男方任中（化名）起诉到
法院，认为双方存在事实婚姻关系，女方无权
擅自处分房产，要求法院确认房屋买卖无效。

市一中院审理后认为，依据婚姻法及司
法解释的相关规定，双方不存在事实婚姻关
系。但由于双方共同投资公司，经济存在高度
混同情况，属于同居期间的共同财产，因此终
审判决房屋买卖合同无效。

婚外恋相差十二岁
任中和徐薇尽管年龄相差"#岁，一个是

北方大汉，一个是江南女子，当他们相识时，
任中还有妻子，但两人却在相识不久后产生

感情，还同居在一起。$年后，当时$%岁的徐薇
生下了儿子任平（化名）。&年后，又生了女儿
任慧（化名）。

"''(年，任中和妻子离婚。两年后，徐薇
支付购房款)*万元，在本市购买一套房屋，之
后，她支付了房款，并将这套房屋登记在自己
名下。此后，任中和徐薇不但继续生活在一
起，事业上也有了更紧密的关系。两人在"''+

年、"'''年先后共同投资，在上海及外地经营
了两家公司，日子过得还不错。

但好景不长。$**)年，任中因虚开增值税
专用发票罪，被法院判处有期徒刑"*年，徐薇
也被同时判处有期徒刑,年、缓刑&年。

事业上的重大变故不得不让徐薇考虑自
己和孩子的“后路”。$**%年，徐薇和儿子任平
签订《上海市房地产买卖合同》，以买卖的形
式将房屋产权转到儿子名下。

任中得知此事，向法院提起诉讼，并提供
了一张假结婚证，要求与徐薇离婚，并分割共
同财产。当假结婚证被法官识破后，他又更改
主张，认为双方存在事实婚姻关系，要求确认
徐薇、任平签订的房屋买卖合同无效。

不构成事实婚姻
开庭时，徐薇一口否认双方存在事实婚

姻关系，认为双方仅是在生意往来过程中偶
尔非法同居，从未以夫妻名义共同生活，并不
构成事实婚姻关系。

原审法院认为，任中虽称两人曾于"''*

年同居并生育任平，但不能仅凭此，证明双方
构成事实婚姻关系，并由此对房屋享有必然权
益。因此，法院没有支持任中的诉请。而且，他
在诉讼中将明知虚假的资料作为证据提交，有
违法律规定及诚信，法院对此予以训诫。

双方经济高度混同
原审判决后，任中不服，上诉到市一中院

称，原审判决事实不清，双方从"''*年起就对
外以夫妻名义同居，并生了一儿一女。在$**)

年法院的刑事判决中也认定徐薇是自己的妻
子。为此她无权处分夫妻关系存续期间的财
产，要求撤销原审判决，诉讼费由对方承担。
市一中院审理后查明，双方同居与生育一

儿一女的事实无误。再根据双方因涉嫌虚开
增值税专用发票罪而羁押后作的供述等材料
表明，双方曾先后共同投资两家公司。

法院认为，双方不存在法律规定的事实
婚姻关系。但在双方同居关系存续期间，双方
育有一子一女，且又共同投资经营公司，因此
双方经济上存在高度混同情况。鉴于房屋买
卖合同签订及付款时，正处于双方同居期间，
应当可以认定属于双方同居期间的共同财
产。徐薇在未与任中协商的情况下，擅自将该
房屋予以处分，侵犯了任中的合法权益。因
此，法院终审判决支持了任中的诉请，认定房
产买卖合同无效。 本报记者 宋宁华

豪华公寓Z大厦有号称“上海之最”的高档服务,然而———

“天价”物业费引出13起官司
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———市一中院终审判决双方不构成事实婚姻但经济高度混同

! ! ! !坐落在衡山路!乌鲁木齐路路口的!大厦是一幢豪

华公寓"这幢豪华公寓有号称#上海之最$的高档酒店式

服务%各楼层走廊内都有空调&提供"#小时接待!礼宾!

安保&衣着专业的服务人员'随时能看见的笑容'不论是

保安还是接待'人人都操着一口流利的英文&业主在进

出大堂时'有工作人员提供开门服务'远处看见住户拎

着沉重的东西' 服务人员会一路小跑去帮忙拎重物"当

然'与#之最服务$相对应的'是这里令人咋舌的物业管

理费'$%元&平方米&月"

因为一些业主对这里的#之最服务$和#天价$物业

管理费并不认同' 物业管理公司与业主打起了官司"截

至目前'徐汇区法院已受理'(起!大厦物业管理欠费纠

纷'其中业主提起反诉的#件'一审判决的(件"综观这'(

起官司可发现'这里的物业欠费纠纷还真有点#故事$"

本报记者 袁玮 特约通讯员 侯荣康 !法官说法"
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! ! ! ! !大厦的开发商是 -.

房地产有限公司，/* 多年
过去了，!大厦物业管理依
然是开发商下属的物业管
理分公司负责。$**, 年 ,

月，开发商与物业管理分公
司签订《前期物业管理服务
合同》约定，物业管理费每
月每平方米人民币 ,* 元
（包含保洁费!保安费!房屋

设备运行费!维修养护费）。
合同还约定，开发商将 !

大厦委托物业管理分公司
管理，向业主和物业使用人
收取物业管理费，业主和物

业使用人逾期交纳物业管理费的，
物业管理分公司可从逾期之日起按
应缴费用的千分之三加收滞纳金。
该合同补充条款约定，物业管理服
务费是实行酬金制方式计费。
所谓酬金制方式计费，是指在

预收的物业服务资金中按约定比例
或者约定数额提取酬金支付给物业
管理企业，其余全部用于物业服务。
但 ! 大厦一些业主质疑，在《前期
物业管理服务合同》中，对物业管理
费从未约定酬金比例或酬金金额。
物业管理分公司凭什么收取“天价”
物业管理费？业主们还指出，即便要
实行酬金制，也应当按照酬金制收
费的管理方式操作，即物业管理企
业应当做到账务公开，每年不少于
一次向业主大会或全体业主公布物
业服务费用年度预决算及物业服务
费用收支情况。可物业公司在 $**+

年之前从未向业主公布过物业服务
资金年度预决算，亦从未公布物业
服务资金的收支情况。

! ! ! !国务院 $**%年 +月 $)日颁布修改后的《物业
管理条例》有“两个提倡”，国家提倡业主通过公开、
公平、公正的市场竞争机制选择物业服务企业。国
家提倡建设单位按照房地产开发与物业管理相分
离的原则，通过招投标的方式选聘具有相应资质的
物业服务企业。!大厦《前期物业管理服务合同》也
约定，!大厦物业委托管理期限自 $**, 年 , 月 %

日起至业主委员会成立时止。然而时至今日，!大
厦不但没有成立业主委员会，就连要把大多数业主
凑在一起开个会都没有可能。因此，特殊的业主状
况致使前期物业管理公司持续至今。

据悉，购买 !大厦物业的业主，绝大部分是作
为投资而非自住，这些业主或委托出租，或待价而

售，且相当一部分业主本人或在外埠，或在境外。也
因为如此，拖欠了物业管理费的业主被告上法庭
后，大部分被告都怠于应诉。在已判决的 ,起案件
中，被告经法院合法传唤，都未到庭应诉，法院依法
缺席审理、缺席判决。而缺席审判必然会给被告带
来不利的后果，无怪知情者感叹，!大厦的物业欠
费纠纷存在着先天不足。因为没有成立业主委员
会，业主与物业管理公司产生纠纷后只能是“单打
独斗”式的维权，无法通过业委会这一平台要求物
业管理公司调整物业管理费，或者另聘物业“管
家”。其实，从法律层面来说，部分业主长期不在此
居住并不成为成立业委会的障碍，这些业主完全可
以通过书面形式来行使业主的权利。

! ! ! !在已判决的 ,起物业欠费案件中，原告物业管
理分公司诉称，公司是根据《前期物业管理服务合
同》及《大厦使用、管理、维修公约》的约定，按每月
每平方米建筑面积人民币 ,*元向业主收取物业管
理费的。但被告未按时支付费用，现要求法院判令
被告支付拖欠的物业管理费，并按每日千分之三的
标准加收滞纳金。

,名被告上法庭的业主中有两名居住在台湾，
一名居住在浙江，他们共拖欠了物业管理费 $*余万
元；按照原告的算法，另外还需支付滞纳金 +万余
元。由于没有出庭应诉，也没有书面答辩意见，法庭
最后只能采信原告方的说法。但在记者的庭外电话
采访时，被告业主的言辞相当激烈。

业主首先质疑 !大厦的天价物业管理费是否
物有所值。业主们质疑说，“豪华酒店式私人公寓是
原告自封的，业主在实际居住使用过程中并没有享
受到这种高档服务。根本体现不出酒店式公寓服务
的特点。例如 !大厦的物业管理费用范围内并不

提供室内打扫，业主如需要室内打扫服务，需在物
业管理费之外另行缴纳每月 $'**元的清扫费；灯
泡坏了，请物业换一下，收费 &*元，而在星级酒店
里可以享受到免费维修等服务；此外，没有会所、餐
饮等配套服务，豪华酒店式公寓从何谈起。”
其次，被告业主质疑原告的收费是否合法。在

他们看来，!大厦的 "%$套房源是作为高档酒店式
服务公寓对外出租或出售的，但产权证载明，!大
厦房屋类型为住宅。既然是普通住宅，就应该适用
普通住宅的物业收费办法。

《上海市住宅物业服务分等收费管理暂行办
法》规定，如果物业管理单位制定的物业管理费用
超过了上海最高收费标准，须请上海市物业管理行
业协会论证，经区物价局审批后，交市物价局备案。
然而，在原告提供的相关部门的回执中，原本应由
区物价局“审批”的《前期物业管理合同》，变成了由
区物价局“备案”。而本应交由市物价局备案的文
件，根本就没有相关流程。
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特殊的诉辩主张

! !大厦外貌 本报记者 张龙 摄


