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物业是否有权利直接在缴费单上收

相关违约金？对此，新快报记者采访了广

州市物业管理协会副秘书长陈昂鹏，他向

记者明确表示：不能。

针对该小区疑似提高单价物业费的

情况，陈昂鹏表示，物业服务人需调整物

业服务费标准的，应遵守相关规定：对上

一年度物业项目经营情况进行审计并且

公示，同时由业主共同制定调整收费标准

的方案，不得私自调整物业服务费标准。

关于空中花园设员工宿舍的问题，陈

昂鹏表示，如果房产属性属于物业管理用

房，可以由物业服务企业合理使用；如果

是公共用地性质，应当征得相关业主、业

主大会、物业服务人的同意后，依法办理

有关手续才可进行使用。物业服务人不

得将物业服务人办公、生活的自用水电费

用纳入分摊当中。

记者了解到，广州市物业管理协会目

前正在督促该小区物业方尽快整改。

业主反映蓝色康园物业方存在多种问题，市物管协会正在督促该小区物业方尽快整改

原本每平方米一块多的物业费，如今涨到了两块多，又看不到新合同，业主们怀疑物业偷偷涨
价。前段时间，广州市海珠区赤岗街道蓝色康园小区的业主就碰上这种事情。据业主们反映，
该小区的物业公司——广州市瑞丰物业管理有限公司（下称“瑞丰物业”）还存在用公共区域改
造成员工宿舍和安全疏忽等多项问题。

近日，记者对该小区展开走访，也向物业公司进行了询问。物业公司回复向新快报记者称，
发给部分业主的“违约金”不针对当个月，而是属于上一阶段2、3月份没有及时缴纳所产生的违
约金；员工宿舍属于公共用地，水电未纳入业主公摊中。广州市物业管理协会引用相关条例指
出，物业不得直接收取违约金，并且不能私自调整收费标准。 ■本版文图：新快报记者 贾典

小区物业费悄然上涨
公共花园变员工宿舍

5月23日，记者来到位于海珠区滨

江东路的蓝色康园小区。业主黄先生

（化姓）告诉新快报记者，他每月都有按

时缴费，此前不存在欠费行为。他提供

的收费单显示，瑞丰物业在2025年5月

3日发交款通知书时，要求黄先生缴纳

2025年5月的物业服务费违约金，同时

还要预收5-6月的物业服务费。

业主小敏（化名）也收到了缴费通

知，但她打电话向供水公司确认过，并

不存在欠缴水费的情况，却被物业要求

交水费违约金以及预收 5-6月的物业

服务费。小敏质疑：“物业是否有权利

直接在缴费单上收违约金？而且还是

收的水费违约金，并不是物业管理费。”

记者也发现，各位业主们提供的收

费单据上，都告知业主需在2025年6月

15日前至管理处缴纳费用。有业主告

诉记者，他们当中不少是二手楼业主，瑞

丰物业当时并没有和新业主们签物业

服务合同。根据旧的物业合同约定，物

业管理费为1.7元/平方米/月，而且是逢

双月派发收费通知。但现在的收费标

准却是 2.05元/平方米/月，业主们怀疑

物业偷偷涨价。而黄先生在向物业索

取新合同时，物业却迟迟没有交代。根

据旧合同条文，如果违反合同约定，业主

有权要求瑞丰物业清退所收费用。

除了物业费、水费等缴费问题，业主

们还向新快报记者反映，物业还疑似占

用公共空间做宿舍，并在公共区域堆放

杂物等，且当中产生的水电费并没有公

示，业主们怀疑这些费用被均算，作为公

摊费用向所有业主进行收费。

走访当天，记者来到小区雅苑 L 层

（实际为4楼），在空中花园区域，看到了

业主们所说两个房间，两个房门上都贴

“福”字，其中一间门口还摆放了鞋架，是

明显有人居住的痕迹。因小区房屋设

计，该空中花园分为两部分，但中间并不

相通。记者回到一楼，从住房另一边上

到L层空中花园的另半边，发现该区域更

为杂乱，在疑似员工房间的周边，还有灶

台和冰箱。房间旁边晾晒了不少衣物，

多为安保人员的制服。接近中午，记者

正好看到有人在房间外的灶台处做饭。

此外，还有业主反映，小区后门时常

无人值守，地下停车场停放了电动自行

车等问题。这些，都令业主们感到存在

安全隐患，“感觉物业费交得很不值。”业

主们说。

记者在小区走访中也发现，11 时

许，后门处于没有安保的状态，人员可以

随意从后门出入。记者观察了 5 分钟

后，才有安保人员匆匆过来值班。而在

地下停车场，虽然有在显眼处贴停放告

示，但仍有不少电动自行车在内停放，存

在安全隐患。

5月27日，就小区业主对物业存疑

的上述问题，新快报记者致电蓝色康园

小区的物业方瑞丰物业。小区物业蒋经

理回复称，物业从 5月开始恢复收取违

约金，但只针对上一期没有缴纳物业费

的业主，并不是收取 5 月份的违约金，

“比如他1、2月份或3、4月份没交，我们

就会在5、6月这一期的费用通知单上加

上业主上一期没交的违约金。”蒋经理举

例称，本次（5月）出单虽然是提前打出

了 6月份的物业费，但没有要求业主必

须在 5月缴纳，只要在 6月 30日前缴纳

都不会产生这一期的违约费用。针对业

主们反映的新合同问题，蒋经理回复只

要有业主来办公室询问，工作人员都会

将新合同和公约复印给业主看。

得到物业回复后，新快报记者再次

向反映问题的业主进行了确认。黄先

生表示，他家 4月前的费用确认已经缴

纳完毕。而小敏则确认自己不存在水

费欠款，物业的回复不属实。

针对空中花园的员工宿舍问题，蒋

经理表示，个别地方属于当时小区内的

配套房，由于空置，便拿来做保安宿舍，

产权是属于公共的，水电费是由内部员

工自己负责缴纳。蒋经理表示，这部分

绝对没有算在业主公摊中。“大部分员

工都是在外面自己租房子住，只有个别

的安保人员住在宿舍当中。”蒋经理

说。至于该区域（建宿舍）一开始是否

有向相关部门进行审批、验收消防和水

电，蒋经理则没有回复。

此外，针对电动自行车停放在地下

停车场问题，蒋经理表示，经过几次大

型清理之后，状况改善了很多，但现在

仍存在部分难点，“物业不是执法部门，

我们也不可能长期拦住不给进。”他表

示，接下来物业将继续跟进，确保减少

该现象，保障业主安全。

采访的最后，记者向蒋经理提出，

是否可以提供新式物业协议合同的电

子版以及员工宿舍相关独立收取水电

收费的证明。但截至记者发稿前，未能

收到相关证明资料。

物业提前收取物业费
还收取业主水费违约金

业主反映

记者走访
空中花园变成了员工宿舍
地下停车场停了不少电动自行车

物业回复 “违约金”不针对当期违约
员工宿舍水电未纳入公摊中

物业协会

物业不得直接收取违约金
小区公共支出部分需公示

■5月 23日
11 时许，记
者走访小区
后门时，发现
没有安保人
员值守。

■空中花园区域
的物业员工宿
舍，门口堆放了
许多物品（业主
提供照片）。

■5月23日11点半左右，记者来到地下停车场

发现有部分电动自行车停放。■空中花园区域的物业员工宿舍，门口堆放了许多物品。

■业主提供的相关
违约金收费单据。

■物业贴在每栋楼内的告示内容
与物业的回复有出入。
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