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物业管理服务费用纠纷一直以来都是物业管理中最为

常见和普遍的。2009年底《石家庄市物业管理条例（修订
案）》获得河北省人大常委会批准，其中规定“连续无人居住
使用装修空置 3个月以上的物业，空置期间按照 20%缴纳
物业服务费”，该修订案经河北省人大常委会批准自 2010
年 3月 1日起已正式施行，在其第 37条重申了 20%的空
置房物业费标准。此规定经媒体报道后，一石激起千层浪，
引发了社会各界的广泛关注。时至今日，人们的讨论依然不
减，各方仍在观望其实施效果。人们谈论的焦点归结起来就
是空置物业的物业服务收费问题。
一、空置房的界定
何谓空置房？目前尚无一个统一、明确的定义，法律法

规中也无处寻觅其含义，不同的主体对其的界定各不相同。
（一）官方的定义

在现行的法律和法规中，尚无法找到对“空置商品房”
的定义。但是，在国家建设部、国家发展与改革委员会、国家
统计局于 2003年 3月 28日联合发布的“关于加强房地产开
发统计工作的通知”第三条有这样的表述：完善商品房空置
面积统计分组，按空置时间对房地产开发统计快报和年报

中的空置商品房统计指标进行分组：空置时间在一年以内

的为待销商品房；空置时间在一年以上、三年以内的为滞销
商品房；空置时间在三年以上的为积压商品房……”该条显
然是将房屋竣工但没有销售出去定性为“空置商品房”，并根
据空置时间分成了三类空置房。
（二）房地产行业的定义

“空置房”是房地产市场上的专用名词，一般分为两种
情况，一种是项目处于销售期中的未售房屋，另一种则是建

好后长期无人购买而闲置的房屋。
（三）物业管理行业的定义

按物业管理的行业习惯，房屋空置一般是指未装修也

未入住的情况。由于房屋空置不是一个法律概念，因此很难
从法律角度界定房屋空置的期限和定义。房屋空置从何时
起算，以及装修期间是否应算为空置期，尚无明确规定。
综上所述，尽管建设部对空置房做出了官方定义，但实

际上市场上对空置房存在多种定义。我国建设部对空置房
的定义是为了统计未销售商品房的数量以用来考察房地产

投资是否过剩；物业管理行业的定义则是为了划分物业服

务收费的标准。由于界定的目的不同，导致了不同的概念。
笔者以为，对“空置房”的界定应采纳物业管理行业的

定义，理由如下：（1）从“空置房”的字面理解，其“置”意为购
置而非建置，正如“置业顾问”中的置和古语“置田地”的置
均为购置之意。因而，“空置房”应为业主购置然而因多种原
因未实际使用的房屋，也即此时的房屋已售出脱离销售环

节进入了使用环节。建设部的界定中是把“置”理解为“建
置”，这不符合汉语的习惯和“置”字在房地产行业中形成的
约定俗成的含义。（2）目前人们热议的空置房物业服务收费
问题所指的“空置房”也正是指业主购买并办理入住手续但
并未实际居住或使用的情形，各省和若干城市的有关物业

服务收费的地方性法规或规章中对空置物业的表述大致与

此含义相似。（3）由上述国外的立法和实践可以看出，他们
对空置房的定义与我国物业管理行业对空置房的定义是类

似的，都将业主没有居住或没有出租认定为房屋空置。（4）
目前，人们热议的空置房物业服务收费标准也正是限于物

业管理这个环节，其所指空置房也正是指业主购买后没有

入住或者入住后长期没有居住的情形，并不是指开发商建

成后没有销售出去的房屋。对于开发商建成后没有销售出
去的房屋应当直接使用建设部等于 2003年下发的通知中
的“待销商品房”、“滞销商品房”、“积压商品房”等称谓，不
宜使用空置房涵盖之，以免产生混淆。（5）在国家统计局网
站近日发布的信息中称自 2010年 8月起为保证指标名称
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的科学性和准确性，将“商品房空置面积分类”更名为“商品
房待售面积分类指数”[1]，这释放了一个积极的信号，也表明
了对商品房空置的重新定义和界定。基于上述，笔者认为，
空置房是指开发商交付房屋后业主既没有居住也没有出租

他人使用，期间连续超过三个月而产生的闲置房屋。
二、空置房的物业服务收费标准
对空置房应按什么标准收费，人们的认识是很不统一

的，各地的地方性法规规定也差异甚大。对此，我们不妨先
考察各地的法律规定。
（一）地方性法规的规定

笔者归纳以后认为，我国目前关于空置房的物业服务

收费标准有以下几种代表性立法：

1.按 70%的标准交纳。如《陕西省物业服务收费管理实
施办法（试行）》第十九条规定，“……业主购买房屋后从未
入住的或入住后不使用期连续超过六个月的房屋，经物业

管理企业登记确认后，从第七个月开始，其物业服务费用按

收费标准的 70%交纳。”此外，杭州市、扬州市、苏州市、海
南省、南京市等地都采用的是这一收费标准，该标准适用范
围最广。

2.按 50%的标准收取。如《重庆市物价局关于对重庆市
城市物业管理服务收费实施办法执行中有关问题的通知》
（渝价[2004]788号）第七条规定，“……业主或使用人的空
置房，经物管企业与使用人双方认定水、电、气表起止数均
未走动的，业主或使用人应交纳 50%的物业服务费。”与重
庆市相同标准的还有安徽省等。

3. 按 20%的标准收取。《石家庄市物业管理条例修订
案》第三十七条规定，“连续三个月以上无人居住、使用、装
修空置的物业，空置期间按百分之二十缴纳物业服务费。物
业服务合同双方另有约定的除外……”。

4.按 80%的标准收取。《洛阳市发展改革委 洛阳市房
产管理局关于进一步加强物业服务管理 规范物业服务收

费的通知》（洛发改收费[2009]40号）第十二条第二款规定，
“业主办理入住手续后长期（连续六个月以上）未使用的空
置物业，业主或物业使用人应向物业服务企业书面备案，按

不低于规定或约定物业服务费标准的 80%交纳物业服务
费。”无锡市也是按此标准收取。

5. 按 90%的标准交纳。于 2010年 7月 1日起施行的
《湖南省物业服务收费管理办法》第 19条第三款规定，“已
办理交付手续但未使用的物业，物业服务费按照 90%交
纳。”尚未找到其它省市采纳此标准的立法。
（二）空置房物业服务费是否应当打折

对于业主空置的房屋是否可以少交纳物业服务费，业

主与物业服务企业分歧很大，是两个尖锐对立的利益主体。
对此问题不能简单地肯定或者否定，应进行深入的分析。
事实上，绝大多数业主都明确表示空置的房屋也应当

缴纳物业服务费。的确，业主虽然没有实际使用住宅，但物
业服务的对象是对与物业相配套的公共设施设备以及相关

公共场地的管理、维修、养护等，也即业主共有部分的管理，
业主对其物业专有部分的使用与否并不影响物业管理服务

的内容和范围。物业管理企业对物业公共设施设备和场地

的管理，空置物业的业主本人虽然未直接享受到物业管理

服务，但其所有的物业事实上是享受到了这种物业管理服

务的，使没有实际使用的物业也得到维修与养护，实现物业

的保值与增值。所以，有些业主的观点，“空置物业并未实际
入住使用，不入住，既不产生垃圾也不享受物业服务企业提

供的各种服务，不应交纳物业服务费”是错误的。
而物业管理企业却极力主张业主全额缴纳物业服务

费，其理由主要有以下几个：

1.业主入住使用与否并不影响物业管理企业的管理成
本，其仍然要对物业管理区域内的所有物业及相关公共设

施设备和公共场地进行管理，故业主应当全额交费。物业服
务企业作为市场经济主体，其经营宗旨就是盈利，这是由资

本的逐利性决定的。下面不妨来分析一下物业服务企业的
说法。物业管理企业认为，业主入住使用与否并不影响物业
管理企业的管理成本，笔者认为事实上绝非如此。我们看看
物业服务企业的管理成本，根据《城市住宅小区物业管理服
务收费暂行办法》的规定，物业服务的费用构成包括：（1）管
理、服务人员的工资和按规定提取的福利费；（2）公共设施、
设备日常运行、维修及保养费；（3）绿化管理费；（4）清洁卫
生费；（5）保安费；（6）办公费；（7）物业管理单位固定资产折
旧费；（8）法定税费。以上八项中与业主入住与否有直接关
系的至少有六项，即第一至第六项。我国现在很多小区都是
新建小区，在小区交付之初的一至两年内入住率逐渐增加。
按照现行的规定，业主入住并不等于实际居住。何为入住？
《物业管理条例》不曾界定，深圳经济特区有一个解释，但不
具有普遍性。我国的新建小区业主的入住时间实际就是开
发商交付房屋（也包括业主不办理接房手续但以开发商交房

时间为准的所谓“入住”时间）。众所周知，业主接房后即使
马上居住也需对房屋进行装修，装修的时间少则长短不一，

而装修期间业主是要全额缴纳物业服务费的。由于业主装
修时间的不同，物业服务企业往往在接手新建小区后的一

至两年内都不会按照业主全部（或大部分入住）配备物业服

务人员的。具体来说，在前期物业管理阶段，由于业主实际
使用物业的比例小或者处于装修期间，物业服务企业的工

作人员，包括办公室工作人员、清洁人员、保安绿化工作人
员等常规服务人员的数量是不可能按全额配备的。在新建
小区交付的前一两年里，物业服务企业的成本支出是很少

的，所需的主要是一些保安人员和少量的清洁人员。而在装
修期间，物业服务企业往往还要收取所谓的“装修管理费”、
“电梯使用费”等一系列费用。综上所述，业主入住的多少与
物业服务企业所要聘请的工作人员的多少直接相关，而物

业服务企业的成本中最多的支出项目都是由工作人员的数

量决定的，如管理、服务人员的工资；绿化管理费；清洁卫生
费；保安费等等，两者成正比关系。此外，在新建小区，其公
共设施、设备都是新的，其维修养护成本也很少，而且业主
入住少，使用这些公共设施、设备的人少，其磨损与消耗小，
所需的维修与养护成本少。所以，物业服务企业所说的“业
主入住使用与否并不影响物业管理企业的管理成本”显然
是站不住脚的。

2.物业服务企业叫苦说，不少新小区入住率并不高，还

80



（上接第 76页）由于生命不能衡量而成为不可衡量的义务
冲突，按照不可衡量的义务冲突的处理原则，只要行为人拯

救了他人的生命，并且尽可能地拯救了更多人的生命，其行

为应当予以排除犯罪性。
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有人拖欠物业服务费。物业服务费一旦可以打折，势必影响
物业服务公司收入，其相关保洁、保安等管理质量也可能会
出现打折。很显然，物业服务企业将收费难作为全额收费的
理由，这是在混淆视听，将不相干的两件事混淆，收费难不

应也不可能成为全额收取空置房物业服务费的依据。如何
解决收费难问题是物业服务企业应该探讨与检讨的问题，

不应由业主来买单。
3.对空置房打折物业服务费，会鼓励炒房。的确，房价

过高一直是国人心中的痛，但空置房物业服务费打折的理

论基础是，因为房屋空置而导致物业服务企业成本降低，业

主享受到的物业服务事实上被打了折，按照权利与义务相

一致原理，业主缴纳的物业服务费理应酌情降低。空置房物
业服务费打折的确能减轻投资炒房者的负担，但并不会对

房价造成实质影响。国家近来出台了一系列抑制房价过快
增长的措施，对于投资炒房者来说，物业服务费打的这点折

扣对其投资炒房与否不会产生决定性的影响。事实上，投资
者看中的是房屋未来的巨大增值空间，谁也不会为了微不

足道（相对于炒房的收益而言）的物业服务费而放弃炒房。
事实上，有的城市，如北京、上海等其地方性法规中对空置
物业的物业服务费并未规定可以打折，但房价不还是在逆

市上涨吗？所以，对空置房打折物业服务费会鼓励炒房一说

完全是借口。
综上所述，笔者认为，对空置房的物业服务费应该打

折。值得注意的是，近年来，很多省市在修订其关于物业服
务收费的地方性法规时都对业主空置房屋的物业服务收费

标准做出了规定，并且绝大多数省市都明确了打折的标准，

这可以在上文中找到依据，这表明空置房物业服务费应当

打折是我国很多地方政府的共识，在实践中也是可行的。
对空置房的物业服务费应该打多少折扣合理呢？笔者

以为，在 50%~70%之间比较合理，理由如下：（1）改革开放
后我国经济发展很快，国人的收入快速增长，而我国的股

市、证券市场不规范，投资实体回报低。伴随我国城市化进
程的加快，房地产市场蓬勃发展，且由于税收、地方政府或
明或暗的保护等多种因素的影响，房地产行业成为了投资

回报率最高的行业之一。因而，受投资渠道单一困惑的国人
纷纷涌向房地产，投资炒房成为人们经济生活中的重要议

题，出现了大家熟知的“温州炒房团”等。由此，拥有多套房
屋的业主其手中拥有的多余住房必然空置，在大城市，一到

夜晚，很多小区不亮灯的情况可以再次印证。因而，如果对
空置房的物业服务费折扣过低，确实会影响物业服务企业

的经营，对新兴的物业服务行业的发展不利。当然，也会影
响到实际使用物业的业主享受到的物业服务的质量。（2）物
业服务行业属于微利行业，如“北京市规定，物业管理单位
提供费用预算时，利润率限定在 12%以内”，如果空置房物
业服务费折扣过低，会造成物业服务企业生存与发展的资

金瓶颈。（3）此外，我国物业管理行业中收费难现象较严重。
所以，如果空置物业的物业服务费折扣过低会使物业服务

企业不敢接手新楼盘，已接手楼盘的服务质量也会因为资

金的问题服务质量降低，这对该行业的发展是不利的，与人

们追求高品质生活质量的要求也是相悖的。
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