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□通讯员 雷永翠

《前期物业服务合同》对业主有约束力吗？
业主能否以未与物业服务企业签订合同或无

需接受物业服务为由拒交物业费？ 近日，淮阳
区人民法院审理了一起这样的案件。

■基本案情

2019 年 10 月，A 小区的建设单位某房地
产开发有限责任公司与某物业服务企业签订

《前期物业服务合同》，约定由某物业服务企业
对 A 小区进行管理并提供物业服务， 业主或
者物业使用人应当在每年 1 月 1 日交物业费，
每逾期一日按欠费总额的 0.3%向某物业服务
企业支付违约金。

业主小张 （买受人） 于 2022 年 12 月 27
日、2023 年 1 月 10 日与某房地产开发有限责
任公司（出卖人）分别签订《商品房买卖合同
（预售）》，购买 A 小区两处商铺，预测建筑面
积均为 137.36 平方米。

经查，涉案商铺于签订《商品房买卖合同
（预售）》时已经交房，且对外出租经营。某物业
服务企业对涉案商铺按照 2.5 元 ／月·平方米
的标准收取物业费，业主小张自签订合同起一
直未交物业费， 某物业服务企业多次催要未
果，遂起诉至淮阳区人民法院。

■法院判决

法院审理后认为，业主小张购买的商铺由
某房地产开发有限责任公司开发建设，其作为
建设单位与某物业服务企业签订的《前期物业
服务合同》， 是某房地产开发有限责任公司在
A 小区尚未成立业主大会、未能通过业主大会
选举产生业主委员会的情况下代表全体业主

签订的，该合同合法有效，对 A 小区业主具有
约束力。

小张购买的商铺属于经营性用房， 其物
业管理服务价格实行市场调节价管理， 某物
业服务企业与某房地产开发有限责任公司对

经营性用房的物业管理费进行了约定， 并按
照合同为涉案小区提供物业管理服务 ，按
2.5 元 ／月·平方米收取物业费 ， 并没有违反
合同约定。

小张接受了某物业服务企业提供的物业

服务，理应支付对价。 根据某物业服务企业提
交的相关证据，其已在涉案小区公告栏等显著
位置对物业费项目及收费标准等进行了公示。
小张逾期未交物业费，某物业服务企业工作人
员上门催收时，小张亦未对物业费数额提出任
何异议，小张欠费期间，某物业服务企业正常
提供物业服务。

因此，某物业服务企业主张根据房产测绘
机构测量的实测面积，按 2.5 元 ／月·平方米的
标准向业主收取物业费合法有据，依法予以支
持。 关于违约金的问题，某物业服务企业未提
交证据证实小张的违约行为给其造成了损失，
故对于某物业服务企业主张违约金的诉请，依
法不予支持。

最终，法院宣判，小张于判决生效之日起
10 日内支付某物业服务企业物业费 7898 元，
驳回某物业服务企业的其他诉讼请求。 判决
后，各方均未提起上诉。 ③2
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7 月 5 日，西华县人民法
院干警开展强制执行行动 。
为充分保障胜诉当事人合法

权益， 助力执行工作取得新
成效，当日，该院开展集中执
行活动，将胜诉当事人“纸上
权益” 切实转化为 “真金白
银”，以实际行动回应群众对
司法工作的期待与关切。 据
悉， 本次行动共拘传被执行
人 18 人、拘留 3 人，案件执行
完毕 6 件、 执行和解 4 件，执
行到位金额 27 万元。

通讯员 高东 摄

将胜诉当事人“纸上权益”转化为“真金白银”

□通讯员 屈妍慧 文/图

本报讯 近日，商水县人民法院成功调解一起机动车
交通事故责任纠纷案。

2023 年 8 月 13 日 14 时许， 胡某某驾驶小型面包车
在某高速公路上行驶时，因车辆后轮胎爆胎，车辆撞击边
缘护栏，造成一名乘车人被甩出车外当场死亡、另一名乘
车人贾某某受伤的交通事故。 交警部门认定胡某某负该
事故的全部责任。 贾某某在医院治疗 31 天，花费医疗费
等共计 3.4 万元。 后贾某某将车辆使用人曾某某、胡某某
诉至商水县人民法院。

该案由商水县人民法院道路交通事故法庭庭长邝春

英承办。 通过查阅案卷材料、耐心听取各方当事人诉求，

邝春英了解到，当事人争议的焦点为赔偿责任由谁承担。
贾某某认为，此次交通事故造成自己双侧多发肋骨骨折，
构成十级伤残，花费了大额医疗费，应当由肇事司机胡某
某及车辆所有人进行赔偿。胡某某认为，自己跟随曾某某
无偿驾驶车辆，贾某某是无偿搭乘，应当减轻自己的赔偿
责任。 曾某某认为自己无偿提供车辆，没有谋取利益，不
应当承担赔偿责任，并且该交通事故造成一人死亡，自己
已经赔付了很多钱，不同意也无力再进行赔偿。

邝春英从法理情等角度释法明理， 做当事人的思想
工作。经过多轮“背靠背”“面对面”调解，最终当事人达成
调解协议：胡某某赔偿贾某某各项费用共计 8 万元，当庭
履行；曾某某赔偿贾某某各项损失共计 1.5 万元（已经垫
付）。 至此，该案案结事了。 ③2

交通事故起纷争 法官调解化矛盾

调解现场。。


