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近年来，随着居民权利意识的提升，物
业公司与业主之间的矛盾纠纷日渐凸显，批
量物业服务纠纷频发，既影响小区正常运
转，也加剧邻里矛盾。

近日，最高人民法院发布5个物业服务
合同纠纷典型案例，指导应对物业领域的新
情况新问题；无独有偶，今年泉州中院也发
布了物业服务纠纷典型案例。这些案例中关
于批量物业纠纷化解的司法创新，精准破解

“业主批量欠费”“服务与缴费恶性循环”等
难题，让“缴费—服务”回归良性循环，取得
良好法律效果和社会效果。

70余户欠费纠纷柔性化解

某物业公司承接我市某小区的物业服
务，在物业服务合同约定的服务年限到期
后，不再承接该小区的物业服务。经核算，小
区内仍有70多名业主拖欠物业费用，物业
公司遂将上述业主分批次诉至我市某法院，
请求支付拖欠的物业管理费及违约金。

针对欠款数额明确的案件，法院发出支
付令49份，督促业主主动缴清拖欠的物业
费；针对其中23件业主提出异议的案件，法
官第一时间与业主联系，积极沟通，释明法
理，最终促成17户业主主动缴纳物业费，矛
盾纠纷得到妥善化解。另支付令已生效的
15件业主在示范带动下主动找物业公司协
商解决，同时带领部分持观望态度的业主主
动缴纳物业费，取得良好社会效果。

物业费是小区公共秩序维护和公共设
施正常运转的基本保障。该批案件时间跨度
长、涉及人员多、标的虽小但社会影响面大。
在法院适用“支付令+示范诉讼”模式化解
后，不但原有纠纷得到解决，还带动其他业
主的主动履行，对于全社会遵守物业服务合
同约定，按约定缴纳物业费，起到了良好的
示范作用。

百余件潜在纠纷成功破冰

“物业服务不到位，卫生没人打扫，安保
形同虚设，我们当然不愿意交物业费！”“业
主都不交钱，员工工资发不出来，怎么提升
服务质量？”某小区百余户业主欠缴物业费，
物业公司陷入运营困境，服务质量下滑，进
而引发更多业主不满，形成恶性循环。

物业公司在向业主陈某催收无果后，将
其诉至法院，类似的潜在纠纷还有百余件。
面对这种批量型纠纷，简单的“一判了之”显
然无法解决问题。审理法院决定前往小区开
展巡回审判，把法庭“搬”到业主家门口。庭
审中，法官现场调查物业服务质量，向双方
释明法律规定，让物业公司认识到自身服务
的不足，也让业主理解物业费对小区正常运
转的重要性。

最终，在法院的主持下，物业公司与陈某
当场签订调解协议，陈某根据物业服务的实
际情况支付相应物业费。庭审结束后，法院
趁热打铁开展宣传，促使物业公司与更多业
主相互谅解，百余件潜在纠纷被成功化解。

我市法律界人士表示，小区批量欠费物
业服务纠纷的化解，核心在于平衡业主与物
业公司的权利义务。法院的创新实践，既明
确了业主按时缴费的契约义务，也倒逼物业
公司提升服务质量，推动形成“服务优质、缴
费自觉”的良性互动。随着多元纠纷化解机
制的不断完善，将有更多司法创新模式助力
小区和谐，让群众的幸福感持续提升。

（融媒体记者 陈榆）

批量物业纠纷
司法创新巧化解

控制增量 降低购房成本

首先是做“减法”。今年以来，各地在
供应端“控增量”。广东省住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉表示，在供求关
系发生重大变化背景下，控制增量是缓
解库存压力、稳定房价和预期，实现止跌
回稳的必经之路。

官方数据显示，今年前11个月，全
国房地产开发投资同比下降15.9%、房

屋新开工面积同比降20.5%，新建商品
房销售面积和销售额同比降幅扩大。

国家发改委宏观经济研究院研究
员刘琳指出，这既是各地落实严控增量
政策要求的正向反映，也是市场自发调
整的结果。同时，前 11个月，商品房销
售面积超新开工面积也表明去库存在
有力推进。

贵阳过去以打造“大盘”项目为主，
企业拿地思路多为连片拿地、分期开发。
但受购房需求、市场主体转型影响，贵阳

推行“小地块、精品地”，单宗土地出让规
模控制在50至80亩，减轻企业拿地资金
压力。今年前10个月，贵阳市销售新建
商品房同比增长1.9%，实现连续17个月
正增长。

“减法”的另一个重点是“降成本”。
多地在进一步调减限制性购房政策同
时，扩大公积金使用范围、推动降低交易
税费等，降低购房成本。例如深圳市今年
9月进一步调整购房政策，近期还出台公
积金提取新规，允许购房首付款提取、购

房税款提取等。
广东阳江推行住房交易契税和换购

住房个人所得税优惠政策。同时，支持预
提公积金支付预售房首付款等，还开展
购房消费券发放活动，带动商品房成交
6260套。

创新政策 提升住房品质

“减法”之外，各地还因城施策适时
做“加法”。在不少地方，“房票”得到创新
性使用。

2025年 5月，浙江衢州在全市两区
四县同步迭代优化市域一体房票政策
体系，年内累计发放市域一体房票3150
张，带动商品房成交金额近20亿元，商
品住宅去化周期较年初缩短近5个月，
全年商品房销售面积增速稳定在 20%
以上。

厦门市也大力实施房票安置政策，
将征拆安置需求导入一手房市场，提升
市场活跃度。1至10月，厦门市通过房票
购买一手住房8743套，面积96.29万平
方米。

湖北省则着力盘活存量，原则上不
再新建安置房，优先采用房票或“以购代
建”方式安置。

住建部政策研究中心副主任浦湛指
出，房票安置一举多得，既为民众增加选
择，避免周转之苦，又有利于去库存。地
方政府应因地制宜，制定好方案，切实维
护好民众合法权益。

调控政策另一个重点“加”在住房品
质上。多地将提升住房品质、增加有效供
给作为“稳楼市”的重要着力点。中央财
经大学教授易成栋指出，“好房子”是以
供给端的升级引导需求升级，新房“优质
优价”也有助于价格稳定。

高品质住宅受到市场欢迎。据介绍，
武汉市今年共上市40余个地段好、品质
优、智能化“好房子”项目，累计成交1.5
万余套，开盘基本售罄。2025年前三季
度，山东德州11个高品质住宅项目销售
2800余套，销售金额近60亿元，占全市
商品房销售金额的20%。 （中新）

政策“加减法”精准助力

多城楼市成交进一步走稳
在房地产市场调整转型的过渡期，中国多个核心城市从供需两端发力，房地产市场交易走稳。
数据显示，今年前11个月，厦门、贵阳、武汉、深圳、昆明、上海等城市新房和二手房网签交易总量同比保持增长。

除基本面坚实、人口集聚效应较强外，这些城市还主动做政策“加减法”。

中央财办有关负责人表示，中国房地
产高质量发展仍有较大空间。

中央经济工作会议12月 10日至11
日在北京召开。上述负责人会后接受媒体
采访时指出，今年以来，中国新房和二手
房交易总量基本稳定，房价降幅持续收
窄，区域市场走势出现分化，各城市房价
涨跌不一。房地产开发投资延续下降态
势，这是各地消化库存、严控增量的结果，
是房企应对当前市场形势的理性选择，对

此要客观分析、正确看待。
一方面，要看到房地产高质量发展仍

有较大空间。从刚性需求看，2024年中国
常住人口城镇化率为67%，而户籍人口城
镇化率不足50%，新落户农民工、新毕业大
学生等“新市民”刚性住房需求有待持续释
放。从改善性需求看，尽管城镇住房总量已
经不小，但区位分布、持有结构不均衡，相
当部分城镇居民住房满意度还不够高，存
在“以旧换新”“以小换大”的改善性需求。

另一方面，要以构建新模式为牵引推
动房地产高质量发展。下一步，重点要抓
好几件事。

一是从供需两端发力稳市场。供给端
要严控增量、盘活存量，鼓励收购存量商
品房用于保障性住房等合理用途，加快消
化库存，同时有序推动“好房子”建设。需
求端要采取更多针对性措施，充分释放居
民刚性和改善性需求。

二是积极推动房地产企业转型发展。

支持房企加快从以新房销售为主向更多
持有物业、提供高品质多样化居住服务转
型。同时，要进一步发挥“保交房”白名单
制度作用，支持房企合理融资需求。

三是加快构建房地产发展新模式。改
革完善房地产开发、融资、销售等基础制
度，合理把握房地产发展新模式各项基础
制度出台时机，深化住房公积金制度改
革，渐进推开立“新”破“旧”，推动新旧模
式平稳转换。 （中新）

存在“以旧换新”等改善性需求

房地产高质量发展仍有较大空间

多元化的房地产政策从供需两端发力多元化的房地产政策从供需两端发力，，推动房地产市场交易进一步走稳推动房地产市场交易进一步走稳。。 （（CFPCFP））


