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内容概要

　　本书从物业管理法律关系、物业管理法律规范、物业管理法律责任，物权与物业权属、房屋登记
制度、业主的建筑物区分所有权、相邻关系、共有，物业管理常用法律法规等方面介绍了物业管理法
律关系的基础知识；从政府房地产行政主管部门、物业管理行业协会、物业服务企业、业主自治组织
等方面介绍了物业管理市场管理体制相关的法律法规；从物业服务合同、管理规约、物业管理早期介
入、物业管理招标投标、物业的接管验收、物业的装修管理、房屋修缮管理的法律规定、房屋设备设
施管理的法律规定、物业环境管理的法律规定、物业安全管理法律规定、物业服务收费的法律规定、
住宅专项维修资金的法律规定、物业管理服务其他收费的法律规定等方面介绍了物业管理不同阶段各
项具体业务相关的法律、规定；从房地产法律关系、房地产转让法律规定、房地产转让概述、房地产
抵押法律规定、房地产租赁法律规定、房地产中介法律规定等方面介绍了与物业管理密切相关的房地
产法律法规。
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章节摘录

版权页：   同时，为保护业主的合法权益不受侵犯，对侵占住宅专项维修资金所有权的行为，《物业
管理条例》第六十三条规定：“违反本条例的规定，挪用专项维修资金的，由县级以上地方人民政府
房地产行政主管部门追回挪用的专项维修资金，给予警告，没收违法所得，可以并处挪用数额2倍以
下的罚款；物业服务企业挪用专项维修资金，情节严重的，并由颁发资质证书的部门吊销资质证书；
构成犯罪的，依法追究直接负责的主管人员和其他直接责任人员的刑事责任。
” 对此，《住宅专项维修资金管理办法》更是从交存、使用、监督管理和法律责任等方面做出了具体
明确的规定，要求住宅专项维修资金管理实行专户存储、专款专用、所有权人决策、政府监督的原则
；住宅专项维修资金的使用，应当遵循方便快捷、公开透明、受益人和负担人相一致的原则。
 6.关于建筑物共有部分及其附属设施的费用分摊与收益分配 在物业管理实践中，为保证建筑物及其附
属设施能够正常运转和使用，保证业主的正常生活，需要对建筑物共有部分及其附属设施进行养护和
维修，这就需要使用一定的费用，那么，这些费用应该有谁负担，如何负担？
还有，建筑物共有部分及其附属设施，如楼顶广告、电梯间广告、公有道路上停车位，都有着一定的
经营收益，那么，这些经营收益应如何分配？
 对此，物权法第八十条规定：“建筑物及其附属设施的费用分摊、收益分配等事项，有约定的，按照
约定；没有约定或者约定不明确的，按照业主专有部分占建筑物总面积的比例确定。
” 对建筑物共有部分及其附属设施进行养护和维修所需的费用，即住宅专项维修资金的所有权归属与
使用，在“关于住宅专项维修资金的所有权归属与使用”中已经有所阐述，这里不再赘述。
住宅专项维修资金来源于业主，并归全体业主共同所有，专项用于物业保修期满后物业共用部位、共
用设施设备的维修和更新、改造，不得挪作他用。
 对建筑物共有部分及其附属设施进行养护和维修所需费用的具体分摊，《城市异产毗连房屋管理规定
》第九条作出了较为具体详尽的规定，即凡异产毗连房屋发生自然损坏（因不可抗力造成的损坏，视
同自然损坏），所需修缮费用依下列原则处理：（一）共有房屋主体结构中的基础、柱、梁、墙的修
缮，由共有房屋所有人按份额比例分担。
（二）共有墙体的修缮（包括因结构需要而涉及的相邻部位的修缮），按两侧均分后，再由每侧房屋
所有人按份额比例分担。
（三）楼盖的修缮，其楼面与顶棚部位，由所在层房屋所有人负责；其结构部位，由毗连层上下房屋
所有人按份额比例分担。
（四）屋盖的修缮。
①不上人房盖，由修缮所及范围覆盖下各层的房屋所有人按份额比例分担。
②可上人屋盖（包括屋面和周边护栏），如为各层所共用，由修缮所及范围覆盖下各层的房屋所有人
按份额比例分担；如仅为若干层使用，使用层的房屋所有人分担一半，其余一半由修缮所及范围覆盖
下各层房屋所有人按份额比例分担。
（五）楼梯及楼梯间（包括出屋面部分）的修缮：①各层共用楼梯，由房屋所有人按份额比例分担。
②为某些层所专用的楼梯，由其专用的房屋所有人按份额比例分担。
（六）房屋共有部位必要的装饰，由受益的房屋所有人按份额比例分担。
（七）房屋共有、共用的设备和附属建筑（如电梯、水泵、暖气、水卫、电照、沟管、垃圾道、化粪
池等）的修缮，由所有人按份额比例分担。
但是，在实践中，由于每个建筑区划、每栋建筑物的具体情况不同，上述内容不能涵盖所有的情况，
可依照物权法第八十条的规定指导实践。
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