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物业服务
合同终止后，
一些物业公司
基于种种原因
往往“赖着不
走 ”。 对 此 ，
法 律 怎 么 说
呢？

合同终止，物业不得“赖着不走”

【案例】：一家物业公司与一小
区业主委员会的物业服务合同到
期之后，这家公司仍想继续经
营，而小区业主委员会却不同意
续约，物业公司遂以部分业主没
有付清或没有支付物业服务费用
为由拒绝撤场交接。物业公司能
否以此抗辩呢？

【点评】：物业公司不得以此抗
辩。《民法典》 第九百四十九条
第一款规定：“物业服务合同终
止的，原物业服务人应当在约定
期限或者合理期限内退出物业服

务区域，将物业服务用房、相关
设施、物业服务所必需的相关资
料等交还给业主委员会、决定自
行管理的业主或者其指定的人，
配 合 新 物 业服务人做好交接工
作，并如实告知物业的使用和管理
状况。”《最高人民法院关于审理物
业服务纠纷案件具体应用法律若干
问题的解释》 第十条第一款也指
出：“物业服务合同的权利义务
终止后，业主委员会请求物业服
务企业退出物业服务区域、移交
物业服务用房和相关设施，以及

物业服务所必需的相关资料和由
其代管的专项维修资金的，人民
法院应予支持。”《物业管理条
例》 第三十八条第一款同样表
明：“物业服务合同终止时，物
业服务企业应当将物业管理用房
和本条例第二十九条第一款规定
的资料交还给业主委员会。”即
只要“物业服务合同终止”，物
业服务合同便丧失法律效力，原
物业公司自然必须无条件撤场交
接。至于物业费的支付，可在交
接中协商或通过诉讼等解决。

物业服务合同终止后，原物业应当退出服务区域

【案例】：为继续独占一小区的
物业服务业务，一家物业公司在
物业服务合同到期后一直拒绝退
出服务区域、移交物业服务用房
和相关设施、物业服务的必需资
料等，导致其他物业管理企业无
法入驻，使得小区在三个月的时
间里处在无人管理的状态。期
间，李先生等 7 户业主家被盗。
而由于监控一直被关闭且进出人

员复杂，公安机关长时间未能破
案。那么，李先生等能否要求原
物业公司赔偿呢？

【点评】：李先生等有权要求原
物业公司赔偿损失。《民法典》第九
百四十九条第二款、第一千一百六
十五条规定：“原物业服务人违反前
款规定的……造成业主损失的，应
当赔偿损失。”“行为人因过错侵害
他人民事权益造成损害的，应当承

担侵权责任。”与之对应，原物业公
司明知自己的行为会导致其他物业
管理企业无法入驻，使得小区处在
无人管理的状态，给业主的财产造
成威胁，却故意违反自身的法定义
务，对业主可能出现的损害疏忽大
意或者轻信可以避免，即存在过错，
且李先生等业主家被盗乃至公安机
关长时间未能破案，均与原物业公
司的行为致使小区失控有关。

物业服务合同终止后，原物业拒不退出造成损失应赔偿

【案例】：一家物业公司因为服
务欠佳，以至于在物业服务合同
到期之后，被小区的业主委员会
拒绝续签服务合同并被要求撤场
交接。物业公司见百般交涉未
果，遂采取了“霸王硬上弓”的
方法，即在稍加改进服务的基础
上，我行我素地继续为小区业主
提供物业服务。那么，物业公司
能否要求业主按原标准缴纳物业
费用呢？

【点评】：业主有权拒绝缴纳新
产生的物业服务费用。

《民法典》 第九百四十九条
第二款规定：“原物业服务人违
反前款规定的，不得请求业主支
付物业服务合同终止后的物业
费。”《最高人民法院关于审理物
业服务纠纷案件具体应用法律若
干问题的解释》 第十条第二款也
指 出 ：“ 物 业 服 务 企 业 拒 绝 退
出、移交，并以存在事实上的物
业服务关系为由，请求业主支付
物业服务合同权利义务终止后的
物 业 费 的 ， 人 民 法 院 不 予 支
持。”即基于物业与业主之间的

物业服务合同权利义务终止后，
物业公司撤场交接，决定了即使
其继续提供了服务，也不得请求
业主支付新产生的物业费用。但

《民法典》 第九百五十条规定的
下列情形除外“物业服务合同终
止后，在业主或者业主大会选聘
的新物业服务人或者决定自行管
理的业主接管之前，原物业服务
人应当继续处理物业服务事项，
并可以请求业主支付该期间的物
业费。”

颜梅生

物业在合同终止后拒不移交，提供了服务也不得收费
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编辑同志：
李某驾车发生交通事故致人重

伤，被交通管理部门认定负全责。
鉴于李某无力承担抢救费用，交通
事故救助基金为伤者垫付了5万余
元。请问：李某是否能因此免除承
担该费用的责任？读者 徐俊香
徐俊香读者：

道路救助基金垫付并非“唐僧
肉”，即李某并不能免除承担该费用
的责任，社会救助基金管理部门有
权向其追偿。

《道路交通安全法》第十七条、第
七十五条分别规定：“国家实行机动
车第三者责任强制保险制度，设立道
路交通事故社会救助基金。具体办
法由国务院规定。”“医疗机构对交通
事故中的受伤人员应当及时抢救，不
得因抢救费用未及时支付而拖延救
治。肇事车辆参加机动车第三者责
任强制保险的，由保险公司在责任限
额范围内支付抢救费用；抢救费用超
过责任限额的，未参加机动车第三者
责任强制保险或者肇事后逃逸的，由
道路交通事故社会救助基金先行垫
付部分或者全部抢救费用，道路交通
事故社会救助基金管理机构有权向
交通事故责任人追偿。”其中提及的
社会救助基金，是指依法筹集用于垫
付机动车道路交通事故中受害人人
身伤亡的丧葬费用、部分或者全部抢
救费用的社会专项基金。它是交强
险制度的补充，旨在保证道路交通事
故中受害人不能通过交强险制度和
侵权人得到赔偿时，可以通过基金救
助，获得及时抢救或者适当补偿。垫
付的基本程序是：需要救助基金垫付
部分或者全部抢救费用的，公安机关
交通管理部门应当在3个工作日内书
面通知救助基金管理机构。救助基
金管理机构收到公安机关交通管理
部门垫付通知和医疗机构垫付尚未
结算抢救费用的申请及相关材料后，
应当在5个工作日内进行审核，对符
合垫付要求的，救助基金管理机构应
当将相关费用划入医疗机构账户。
其来源于按机动车交强险保险费的
一定比例提取的资金；地方政府按照
保险公司经营交强险缴纳营业税数
额给予的财政补助；对未按照规定
投保交强险的机动车的所有人、管
理人的罚款；救助基金孳息；救助基
金管理机构依法向机动车道路交通
事故责任人追偿的资金；社会捐款
以及其他资金。特别需要说明的
是，这种垫付只是代替交通事故责
任人先行支付，并非帮助交通事故
责任人支付，也正因为如此，决定了
社会救助基金事后有权向交通事故
责任人追偿。与之对应，鉴于李某
负事故的全部责任，意味着李某是
交通事故责任人，必须承担社会救
助基金已经垫付的费用。 颜东岳

交通事故救助基金

垫付之后，

相关部门有权追偿


