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西宁市中级人民法院的李法官最近接
到一条法律咨询。咨询人所在的小区没有
成立业主大会和业主委员会，物业公司单
方面上调了物业费，小区业主是不是必须
要遵照执行呢？正好，李法官审理过一起
相关的案件，我们听听李法官怎么说吧。

案情简介
曹先生系西宁市城西区五四大街某小

区的业主。2018 年 3 月，有物业公司与该
小区的开发商签订了《前期物业服务合
同》，约定该物业公司为曹先生所在小区提
供物业服务，合同约定：“物业服务费用由
业主按其拥有物业的建筑面积交纳，高层
住宅：1.5元/月/平方米。”合同还约定：“甲
方、业主或物业使用人违反合同约定，未
能按时足额交纳物业费用的，应按每日千
分之三的标准向乙方支付违约金。”曹先
生因不满交费标准，自2019年起就没有交
纳过物业费，经物业公司多次催缴后仍然
拒不交纳，2022 年 6 月，物业公司遂将曹
先生诉至法院，要求曹先生按照每月每平
方米 1.5 元的标准交纳拖欠的物业费，并
支付违约金。

裁判结果
曹先生所在的商住楼由开发商在开发

该小区时选聘物业公司入驻提供前期物业
服务，曹先生作为业主于2010年入住时，开
发商与物业公司已经签订了《前期物业服
务合同》，该合同约定物业费收取标准为每
月每平方米1元。到2018年，上述《前期物
业服务合同》已经期满，小区业主入住比例
达到法定要求，虽然该小区没有成立业主
大会，但涉及物业费等关系小区业主权益
的重大事项应由业主集体决策，开发商无
权再代替业主行使权利。故开发商与物业
公司2018年3月签订的《前期物业服务合
同》既未获得小区业主多数授权同意，事后
也未得到多数业主追认同意，合同对该小
区的业主不发生效力。且法院查明，物业
公司与该小区开发商系关联企业，有相同
的法定代表人，故物业公司将物业费标准
上调至每月每平方米1.5元缺乏事实和法
律依据，根据《中华人民共和国民法典》第
九百四十八条规定，法院判定曹先生仍然
按照原《前期物业服务合同》约定的每月每
平米1元的标准交纳2019年至2022年6月
的物业费。

法官说法
物业公司未经业主大会或业主委员会

将物业费收取标准上调的行为对业主并没

有约束力。在现实生活中往往存在前期物
业服务的行为，很多业主也一直按照前期
物业服务履行合同义务。前期物业服务是
指在业主大会、业主委员会成立之前，由建
设单位选聘的物业服务企业进行的物业服
务活动。合同签订的主体是建设单位和物
业服务企业，物业费定价原则实行政府指
导价，接受政府行政主管部门的监督。前
期物业服务一般发生在新的物业小区交付
使用时，业主开始陆续入住，尚不能成立业
主大会和业主委员会，无法与物业服务企
业签订物业服务合同，此时根据法律规定
由建设单位选聘物业服务企业后双方签订
前期物业服务合同，该合同系过渡性临时
规约。当业主越来越多，年限或入住比例
达到法定要求后，业主就可以成立业主大
会，通过法定程序另行选聘物业公司，或者
对提供前期物业服务的公司进行续聘，签
订《物业服务合同》。在小区业主入住比例
达到法定要求，没有成立业主大会时，如有
涉及物业费等此类关系小区业主权益的重
大事项应由业主集体决策，建设单位无权
再代替业主行使权利。若物业公司与建设
单位还签订《前期物业服务合同》等涉及业
主利益的相关合同，既未获得小区业主多
数授权同意，事后也未得到多数业主追认
同意，此类合同对业主不发生效力。各位
业主也应为了整个小区和自己的利益积极
参与筹备业主大会和业主委员会的事宜，
共建和谐美丽的小区生活环境。

（文字整理 记者 顺凯）

未成立业主委员会的小区未成立业主委员会的小区，，物业费能不能涨物业费能不能涨？？
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近日，大通北川河源区国家级自然保护区
管理局工作人员，在整理回收红外相机影像资
料时，首次发现国家一级濒危野生保护动物马
麝的日间活动影像。

画面中的马麝悠闲自在
大通北川河源区国家级自然保护区作为我市

唯一一个国家级自然保护区，位于祁连山支脉达
坂山南麓，是黄土高原向青藏高原的过渡区域，森
林覆盖率达65.4%，98%的森林为天然林，其独特的
地理位置造就了保护区内生态系统的丰富多样，
涵盖了森林生态系统、湿地生态系统和草原生态
系统，这里被誉为西宁北部的重要生态屏障。

红外相机记录时间为7月17日15时48分、
7 月 20 日 15 时 41 分，短短 20 余秒的影像画面
中，一只个头大小与山羊相仿，耳朵狭长、模样
呆萌的马麝沐浴着明媚的阳光，在绿草茵茵的
山坡中，时而低头觅食、时而转头观察四周、时
而闲庭信步，颇为悠闲自在。

这一发现令大通北川河源区国家级自然保
护区管理局工作人员欣喜不已。据了解，马麝是
国家一级濒危野生保护动物，栖息在海拔2500米
至4000米的高山灌丛或针叶林里，晨昏活动觅
食，白天在灌丛里休息，它们的活动相当有规律，
行走的道路也很固定。由于大肆乱捕、偷猎，20
世纪90年代马麝近乎灭绝。随着多年来严格保
护、科学监测和环境改善等措施，这种珍贵动物
的数量正在逐步恢复。

这是保护成效的有力见证
“此次拍摄到马麝的日间活动影像，充分印

证了保护区生物多样性保护取得显著成效。”大
通县北川河源区国家级自然保护区管理局相关
负责人表示。

前不久，为进一步摸清野生动物种类、数
量、活动规律、分布范围及栖息地状态，加强野
生动物保护与研究，大通北川河源区国家级自
然保护区管理局对去年秋季布设在宝库巴音、
牛场三大队、五间房等区域的10余台红外相机
进行回收、调试及电池更换工作。

工作人员对回收的影像资料筛选时看到，去年8
月份至目前，共计拍摄有效照片、视频数据2500余
份，记录到包括雪豹、兔狲、白臀鹿、藏狐、岩羊、石貂
等重要物种在内的18种动物，还多次拍摄到大量野
生动物嬉闹、捕食、筑巢、育幼等行为信息，展现了保
护区丰富的野生动物种群在自然状态下的生存活动
轨迹，是保护区生态环境保护成效的有力见证。

据悉，大通北川河源区国家级自然保护区
管理局根据动物留下的痕迹确定活动频繁区
域，将部分监测点位进行调整安装，新布设红外
相机15台。下一步，该局将扎实做好生态环境
保护工作，持续加大资源巡护、宣传及监测力
度，进一步充实保护区科研数据库，为今后资源
保护工作奠定基础。 （记者 樊娅楠）

大通首次日间拍摄到马麝影像大通首次日间拍摄到马麝影像

近年来，为推动青海特色冷凉蔬菜出
口，西宁海关充分发挥职能优势，组建工
作专班，广泛开展调研，全面摸底关区出
口蔬菜种植备案企业情况和数量，提前了
解掌握相关企业的出口计划，推动农业生
产企业与国外客商直接对接，与商务、农
业农村等多部门通力协作，实现了青海冷
凉蔬菜首次出口。“得益于海拔高、光照
时间长、昼夜温差大等自然条件，青海冷
凉蔬菜具有无污染、病虫害少、品质优良
等特点，备受消费者青睐。现在客户对产
品质量、订单时效的要求越来越高，基地
的备案、管理、出口通关都是非常专业的
工作，感谢西宁海关‘从地头到案头’

‘手把手’提供全过程指导和帮助，现在
我们采用基地自种直采直供模式，经过
2600公里冷链运输，供港蔬菜抢‘鲜’进
入香港市场仅需 72 小时。不仅运营成本
大幅减少，也避免了‘中间商赚差价’。
目前，我们获得海关备案的种植基地面积
有 1000 亩，已经签订了 2200 万港元的外
贸合同，计划年内出口 1400 吨。据初步
测算，这批次蔬菜供港合同可以直接惠及
种植农户超过 100 家，每户可以增收
40000元左右。”青海广大农业科技有限公
司总经理曾志发介绍道。

一直以来，西宁海关加强农产品基地管
理和农业投入品使用情况监管，督促企业严

格管理原辅料验收、关键控制点等重点环
节，做好供港蔬菜农残、重金属等专项风险
监测工作，以源头为中心，保障“青海菜”的
高品质和食品安全，推动冷凉蔬菜产业走科
学化、规范化、高质量的持续发展之路。

下一步，西宁海关将切实履行好把关
服务职责，持续优化营商环境，全力支持
企业、合作社和农户，畅通出口通道，更
大范围、更大力度推动青海高原特色冷凉
蔬菜开拓东南亚、南亚、中东等国外市
场，以扩大出口助力农户增收，让更多人
在家门口就业，实现出口蔬菜产业经济、
社会效益双丰收，为产业“四地”建设、
推动乡村振兴贡献海关力量。（记者 悠然）

青海高原特色冷凉蔬菜首发中国香港
“发车啦！今后香

港同胞也可以品尝到

我们青海的蔬菜啦！”8

月7日，青海省直供港

澳蔬菜基地种植的罗

马生菜、甘蓝、芥兰菜

等 8 种冷凉蔬菜经过

分拣、清洗、完成打包

装箱后首批10吨启程

发往中国香港。这标

志着，青海又一高原特

色农产品获得进军国

际市场的“入场券”。

本报讯（记者 刘瑜）把“银行柜台”变成社保
“服务前台”；银行“经办人员”变成社保“服务专
员”，在家门口的银行就能办理社保业务，太方
便了！为高质量优化营商环境，市社保局以惠
企便民为抓手，在全市大力推行社保“就近办”
服务模式，为参保企业和参保群众提供实实在
在的社保服务。

为拓宽社保办理渠道，市社保局多次主动
上门与各大银行沟通协调，借助银行的场地、人
员、设备和先进服务理念，推进社保和银行的合
作事项，拓宽社保办理渠道，现已实现社保卡制
卡开卡、养老保险生存认证、参保登记、参保查
询、权益证明打印等十三项高频业务下沉到合作
银行网点办理。同时，针对银行网点多、人流密
度大、工作人员服务热情度高等特点，银行配置
社会保险自主服务一体机或设立社会保险服务
专柜，社保部门指派业务人员实地操作培训，充
分发挥银行+社保的聚合效应，实现“1+1＞2”的
效果，将社保服务延伸到老百姓家门口，更好满
足企业和群众“就近办”“多点办”的服务需求。

目前，全市已设置社保卡服务网点285个、社
保“就近办”服务网点46个，各银行机构服务柜台
通过社保服务专柜、社保自助服务一体机、“青海人
社通APP”提供线下社保业务办理及“指尖办”指导
服务，“社银服务”模式贯通社保业务银行办事渠
道，实现了从“0”到“1”的突破，从“1”到“N”的拓展，
让群众在家门口能办事、好办事、快办事。

方便方便！！家门口的银行就能办社保业务家门口的银行就能办社保业务


