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以案说法

　 □本报记者 李宛遥
　　本报通讯员 王娟 

  当房屋出现漏水、渗水、透寒等
问题，不少业主以此为由拒缴物业
费表示“抗议”，这样做是否合法？对
此，法官提醒，若房屋质量有问题可
以依法另行主张自己的权利，但不
能成为拒缴物业费的理由。

　　2015年，某小区开发商与某物业
公司签订《物业服务合同》，约定由该
物业公司对小区实行物业管理服务，
按建筑面积向业主收取服务费。孙
某为该小区业主，2015年办理交房
手续后，仅缴纳了首年物业服务费，
自2016年至2018年，一直拒绝缴纳
物业费。物业公司多次与孙某协调，
要求其履行义务，但均遭到拒绝，于
是物业公司将孙某起诉到法院。
　　孙某对拖欠原告物业费予以认
可，认为自己有不缴物业费的正当
理由。孙某称，2016年家中做防水维
修时发现，该房屋承重墙混凝土结
构不达标，无法入住。此外，因公共
管道反水，造成自家厨房屋顶、卫生
间门口地板等被泡，物业公司却始
终没有解决问题。因此，孙某认为发
生问题期间的物业费不应缴纳。

　　法官经审理认为，原告的物业
服务范围是认定其是否存在违约行
为的基础，被告应就原告所负有的
相关服务义务承担举证责任。被告
虽然提交了房屋漏水等照片证据，
但被告提交的照片无法确认时间、
地点等要素，根据被告与建筑企业
之间的维修合同，被告承重墙混凝
土问题已经有了解决方案和赔偿约
定。至于公共管道漏水问题，被告可
以依法另行主张自己的权利，该事
由不足以抗辩其应当免缴或减缴物
业费。故法院对被告的抗辩事由不
予支持，判决被告支付原告自2016
年至2018年的物业服务费。
　　 

　　■法官说法
　　业主与建设单位之间、业主与物
业服务企业之间存在不同的法律关
系，前者属于房屋买卖合同关系，后
者属于物业服务合同关系。《民法典》
第九百四十四条规定：“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。”业主以房屋质量问题拒
不缴纳物业费，实质是混淆了两种不
同的法律关系。业主以建设单位存在
违约情况为由，拒不缴纳物业费，人
民法院不予支持。业主违反约定逾期
不支付物业费的，物业服务人可催告
其在合理期限内支付，合理期限届满
仍不支付的，物业服务人可提起诉讼
或者申请仲裁。

房屋质量不合格
能拒缴物业费吗

三年没缴物业费
业主被告上法庭

房屋质量有问题
权利可另行主张

　　为让宪法宣传“活起来”，新区
高频举办了一系列法治讲座、文艺
演出等活动，营造了学法、用法、守
法的浓厚氛围。
　　“现在开庭！”随着小小“审判
长”一声清脆的法槌声，一场有关未
成年故意伤害的案件庭审就此拉开
序幕。日前，新区安子小学14名学生
代表走进新岛律所，上演了一场“模
拟法庭”活动。为增强未成年人法治
意识和法治观念，培养未成年人学
法、知法、懂法、守法的良好习惯，新
区举行了首届中小学校园法治文化
节，这场“模拟法庭”正是其中一个
缩影。不同于说教式的普法，生动的
模拟法庭表演，使学生进一步了解
了宪法知识和法庭审判程序。
　　“我们将继续通过灵活多样的
手段、喜闻乐见的形式，在潜移默化
中使宪法知识家喻户晓、宪法理念
深入人心，让群众成为宪法的忠实
崇尚者、自觉遵守者、坚定捍卫者。”
区司法局相关负责人说。

　　□本报记者 李宛遥

　　近年来，黄岛区（西海岸新区）人
民法院围绕乡村振兴，加大涉“三农”
案件的审判和执行，尤其重视涉及农
业、农村领域及农民依赖的土地案件。
近日，区法院强制执行一起侵占农村
集体土地案件，仅用时3小时就将涉案
土地归还村集体，有力保障了村集体
和农民的合法权益。
　　1999年4月，黄岛区某村委会将涉
案土地租赁给丁某承包使用，租赁期
限15年。2014年4月合同到期后，双方
未再续签，丁某亦未归还土地。之后丁
某在村委会不知情的情况下，擅自将
涉案土地转包给王某，王某在土地上
种植了树木。村委会发现后，多次催促

丁某返还土地并通知王某，王某霸占
土地不予归还。村委会遂将丁某、王某
诉至法院，该案经审理后于2020年作
出判决，判令被告王某将其占用的涉
案土地返还某村委会，并清除地上附
着物。然而，判决生效后，王某拒不履
行生效判决，继续强占涉案土地。
　　无奈之下，村委会向区法院申请
强制执行。该案涉及农村集体承包地，
关系到村集体和村民的切身利益，如
果案件不能及时执结，不仅村集体、村
民的利益受损，法律的权威性也会受
到挑战。
　　为此，执行法官第一时间传唤了
被执行人王某，责令其主动返还土地
并自行清理种植的树木，告知其拒不
履行的法律后果。经过多次交涉，被执
行人态度仍然强硬，拒不配合。为维护
生效裁判的权威，保障申请执行人的
合法权益，区法院经研究决定，依法对

涉 案 土 地 及 地 上 附 着 物 进 行 强 制
清场。
　　为保障执行工作顺利进行，区法
院执行局召开会议，制定了详细的执
行方案。执行当天，执行干警到达现
场，根据事先分工安排快速进行编组，
设置警戒线，指挥机械车辆有序作业，
对涉案土地进行强制清场。将迁出土
地公告依法送达当事人，当场向当事
人宣读强制执行决定，同时，法院邀请
了当地村民全程见证执行过程。历经3
个小时，土地清场顺利完成，现场将涉
案土地交付给申请执行人。
　　“下一步，我们将紧扣决战决胜脱
贫攻坚和全面建成小康社会目标任
务，持续加大执行力度，充分发挥司法
职能作用，及时兑现当事人胜诉权益，
为服务经济社会高质量发展提供更加
有力的司法保障。”区法院相关负责人
表示。

让法治精神浸润百姓心田
新区开展一系列宪法宣传活动，为市民烹制法治大餐

　　□本报记者 李宛遥

　　这是一场全民学法守法用法宣传教育活动，这是“法治新区”建设的生动实践：在
企业、农村、校园、社区，宪法精神以灵活多样的形式走进千家万户，根植于每个人的
心底……近期，一系列接地气、聚人气、有生气的宪法宣传活动在西海岸新区上演，为
市民烹制了一桌法治大餐，让法治精神浸润百姓心田。

区法院加大涉“三农”案件审判执行，3小时执结一起侵占村集体土地案件

强制清场，涉案土地物归原主
攻坚执行

　　“今年是第几个国家宪法日？”
“民法典是什么时间开始实施的？”
近日，一场宪法知识有奖问答在灵
珠山街道黄河路批发市场上演，过
往市民纷纷停下匆匆步履聚在现
场，抢着回答主持人的提问。“没想
到出门买菜也能和宪法巧遇。”答对
问题的市民李女士领到了印有宪法
宣传标语的纪念品，“市场是老百姓
最常出入的地方，把宪法宣传活动
带到这里很接地气，买菜的工夫就
能学到法律知识，太方便了。”
　　无独有偶，在泊里大集上，一场
聚焦农民群众法治需求和关注热点
的宪法和涉农法律法规宣传在这里
展开，市民杜女士也收获满满，学到
了很多宪法知识。现场，工作人员
通过发放法律书籍、宣传资料等方
式向群众进行宪法、民法典等法律
知识宣讲，并解答群众咨询。“今天
来参加法律宣讲活动，我学到了日
常生活中很多实用的法律知识。”杜
女士说。 

法治大餐送到家门口 法治阵地遍地开花

　　如何让枯燥的法律文本灵动地
走入群众心中？区司法局坚持多方
参与、多元形式、多维宣传，在法治
文艺演出、法治文化阵地、新媒体传
播上下功夫，用寓教于乐的方式，将
法治精神浸润到群众日常生活。
　　“学法休闲两不误，这个办法新
鲜。”自积米崖村法治文化公园开园
以来，市民张女士就成了这里的常
客。古朴的法治文化长廊与条条通
幽曲径、各色花草树木互为一体，每
隔十几米就有法律文化常识展板，
市民欣赏风景的同时又能学到法律
知识。据了解，该公园是新区首个
宪法法治主题公园，作为弘扬法治
文化的新载体，让市民在休闲的环
境中得到法治文化熏陶，汲取法律
知识。
　　不仅如此，辛安街道等镇街也
打造了法治公园，在园内漫步，不时
能看到宪法标语、法治漫画、法治警
句等法治景观点，法治公园正日益
成为一道道寓“法”于乐的好风景。
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