
张军介绍，《民法典》第 944条第三
款明确规定，物业服务人不得采取停
止供电、供水、供热、供燃气等方式催缴
物业费。《湖北省物业服务和管理条例》
第 37条也明确，物业服务企业不得以
业主拖欠物业服务费用、不配合管理等
理由，减少服务内容，降低服务质量，
中断或者以限时限量等方式变相中断
供水、供电、供气、供热，以及实施损害
业主合法权益的其他行为，违反该规
定的，除责令限期改正外，还将面临 1
万元以上 5万元以下罚款；逾期未改正
的，按照原处罚数额按日连续处罚。
未按照规定在物业区域内公示有关信
息的，责令限期改正；逾期未改正的，处
1万元以上 3万元以下罚款。

市民遇到物业限水限电的情况怎
么办呢？张军介绍，如市民遇到物业
公司以各种理由限制业主用水用电等
情况，可向街道、住建部门反映。

“值得注意的是，《民法典》不仅对
物业公司的相关行为进行了约束，同时
也对业主进行了约束。”张军介绍，《民
法典》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
不得以未接受或者无需接受相关物业
服务为由拒绝支付物业费。《湖北省物
业服务和管理条例》也要求，业主、物
业使用人应当遵守业主公约或者管理
规约，按照物业服务合同约定履行义
务。业主、物业使用人未按照合同约
定缴纳物业服务费用的，物业服务企
业可以依法申请仲裁或者提起诉讼。

那么，什么情况下可以拒交物业
费？记者采访了湖北今天（十堰）律师
事务所律师朱延祯。他认为，一是物
业服务企业违反物业服务合同约定或
者法律、法规、部门规章规定，擅自扩
大收费范围、提高收费标准或重复收
费，业主可以拒交物业费。二是物业
公司被业主大会解聘后，仍然拒绝退
出、移交，并以存在事实上的物业服务
关系为由，要求业主支付物业服务合
同权利义务终止后的物业费的，业主
也可拒交物业费。
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接到该小区业主的反映后，
市、区两级住建部门立即展开调
查。经调查核实，该物业公司确实
存在限制业主用水的情况。

“在小区楼栋的显眼位置，我
们发现了物业公司发布的一则通
知，大致内容为：小区部分业主以
各种理由拖欠物业费，对物业公
司的正常运转造成影响。对于大
部分长期拖欠物业费的业主，每
次只能充 50元的水费，连续两次
充值后仍不补缴物业费的，将采

取停水措施。”市住建局物业科工
作人员张军说。

此外，工作人员在该小区调查
期间，还有业主提供了其他证据，
如物业公司开具的充值水费的发
票。记者看到，近 10份水费充值
票据上显示的金额都是 50元。

面对住建部门工作人员的调
查，该小区物业公司相关负责人承
认了限制业主用水，以达到让业主
缴纳物业费目的的行为。

其间，住建部门对该物业公司

多次进行约谈督办，并向其阐述相
关法律法规，要求物业公司不得以
这样的理由限制业主用水，但该物
业公司拒不整改。

同时，调查人员还发现，该小
区自 2016年交付以来，从来没有
公示过公共收益等方面的内容，
这也引起了部分业主的不满。“物
业公司辩称小区没有公共收益，
但是从调查结果来看，并非如此，
其中最明显的就是小区电梯广告
收入。”张军说。

茅箭区五堰街道某小区共有
居民近 700 户，于 2016 年交付使
用。2021年开始，陆续有居民反
映，物业公司通过限制业主充水费
的方式，逼迫业主缴纳物业费，李
女士（化姓）就是其中之一。

李女士介绍，她于 2018年购
置了该小区的一套房屋，但一直没
有入住。2021年上半年，他们一家
打算对这套房屋进行装修，没想到
在物业公司缴纳水费时遇到难题。

“物业公司工作人员说，我们一
次最多只能充 50元的水费。”李女
士说，她当时觉得很奇怪，“充水费
居然还有限制，50元的水费根本用
不了多久，一年下来，我得去物业公
司缴纳多少次水费？”由于着急送孩

子上学，李女士当时没有多问。事
后，她通过小区业主群得知，物业公
司这样做，是为了催他们缴纳物业
费。

“我也遇到过这样的情况，一
次只让充 50元的水费。我问他们
这是为什么，他们的态度很冷漠，
说我自己心里清楚。”业主张先生
说。

除了李女士和张先生，该小区
还有不少业主遭遇这样的情况，时
间长了，业主对物业公司越发不
满。后来，有业主将情况反映至
市、区两级住建部门，希望相关部
门协调处理，将小区居民用水改由
水务公司直供，彻底解决居民用水
不便的问题。
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调查清楚情况后，在市党建引
领物业管理服务小区建设专班的
牵头下，住建部门将案件移交至市
城管执法委，由市城管执法委立案
调查。可面对城管部门的调查，小
区物业公司拒不配合。

“我们下达接受调查询问通知
书、立案通知书以及责令改正违法

行为通知书，要求物业公司负责人
10日内到单位接受调查，可对方
拒绝在询问笔录上签字。”市城管
执法委相关负责人说。

鉴于该小区物业公司的两种
行为已违反《湖北省物业服务和
管理条例》相关规定，市城管执法
委依法对该物业公司作出行政处

罚决定，对物业公司中断供水的
行为罚款 1万元，对物业公司未在
小区指定物业区域内显著位置公
示公共收益的行为罚款 1万元，两
项罚款共计两万元。

据张军介绍，处罚结果下达后，该
物业公司已经停止限制业主用水的
违法行为，但依旧未公示公共收益。

我和物业我和物业 那些事那些事儿儿

我市一小区陆续有居民反映，物业公司采取

限水限电的方式催业主缴纳物业费。同时，该物

业公司从未公示过小区公共收益，相关部门介入

调查。

在市党建引领物业管理服务小区建设专班

的牵头下，住建部门调查发现，业主反映的问题

确实存在。最终，市城管部门依法对该物业公

司限水限电以及不公示公共收益的违法行为进

行合并处罚，处罚人民币两万元。
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城管部门工作人员向该物业公司下达法律文书。

小区楼栋显眼位置张贴着物
业公司发布的通知。

相关部门多次约谈 物业公司拒不整改

违反物业管理条例 物业公司被罚两万元

物业公司限水限电
最高可罚款5万元


