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前言

随着住房制度改革的深入发展、住房私有化幅度的持续加大，随着我国有关物权方面的法律法规日益
完善，随着人们通过法律维权意识的不断增强，物业管理这种社会现象和法律关系也逐渐被人们认识
和接受。
公众对住房的质量、环境以及物业服务的要求也越来越高，由此物业纠纷亦呈上升趋势，成为新的社
会热点和矛盾。
如何更好地解决物业服务企业和业主之间不断出现的纠纷和矛盾，使物业服务企业能更好地规范服务
于业主，同时业主也能依法维护自己的物业权利，使双方的关系能融洽相处，和谐发展，已成为社会
各界都比较关注的焦点问题。
“物业从来无小事”。
正因如此，笔者根据自己多年的从业经验并结合当前社会上有关物业纠纷中的热点问题，编写了本书
。
笔者将该书定位为实务性法律书籍。
为此，本书特别挑选了五十四个实际案例，这些案例主要来源于笔者工作实践中发现和经历的物业服
务中存在的典型案例，以及法律界公认的物业纠纷中的疑难问题，并按照《物业管理条例》的有关逻
辑结构，将本书分为四章，分别是物业纠纷概述、物业纠纷主体、物业纠纷内容、物业纠纷的法律责
任及处理方式，其中涉及了物业纠纷的概念、业主和物业服务企业的权利义务关系、前期物业服务、
物业服务合同、物业的使用和维护、业主及物业服务企业的法律责任等十四个方面的物业纠纷的重点
问题。
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内容概要

《物业纠纷案例答疑》从基本法理着手，结合简单易懂的小案例来解释和说明物业服务中的相关法律
法规，精选了近年来在全国各地发生的物业纠纷案例，结合已经实施的《中华人民共和国物权法》及
新修订的《物业管理条例》，对案例进行了详细的法理分析，同时也对相关联或相似的物业服务问题
进行比较甄别，有些典型和疑难的案件，还做了法律条文欠缺的说明和法理的深度探讨。
另外，在法理解析了每个案例后，还有“律师提示”的部分，主要是总结和归纳每个案例的法律实体
的重点问题。
在案例的最后部分，则有“胜败关键”，这部分主要从法律程序或办案技巧上去说明案件的胜败理由
，使读者能在看完每个案例后，不仅能从法律实体上知道案件涉及的具体法律法规的内容，而且也能
从法律程序上掌握怎样具体解决物业纠纷，从而更好地维护自己在物业服务关系中的合法权益。
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书籍目录

第一章 物业纠纷概述／1第一节 物 业／4业主是否有权改变住房的用途？
／4物业服务企业能否自行出租共用部位？
／7地下停车场的所有权归开发商吗？
／11第二节 物业管理／16房地产行政主管部门是否有权撤销业主委员会的决定？
／16物业服务企业有权单方面提高物业服务费的标准吗？
／21物业服务企业能否对业主采取罚款、停水及停电等处罚措施？
／26业主能否以物业服务合同无效为由拒绝支付物业服务费？
／31第三节 物业纠纷／37开发商是否有权要求更换物业服务企业？
／37业主委员会可以解聘物业服务企业吗？
／42物业服务企业对业主擅自乱搭建的建筑有权强行拆除吗？
送奶工的货车在小区的非停车区丢失，能否要求物业服务企业赔偿？
／54承租人拖欠物业服务费，物业服务企业是否有权追索？
／61第二章 物业纠纷的主体／67第一节 业主／70已实际居住但还没取得房屋产权证的购房人是业主吗
？
／70开发商有权参与业主大会行使表决权吗？
／76第二节 业主大会及业主委员会／82拖欠物业管理费的业主能当业主委员会的委员吗？
／82业主大会的职责以及会议制度体现在哪些方面？
／88第三节 物业服务企业／93物业服务企业是否有权许可他人利用小区的公共部位和公共设施？
／93保安致人伤害，物业服务企业是否赔偿？
／99物业服务企业是否应当为业主违法装修承担责任？
／104业主在自己住宅被害，物业服务企业是否应负民事赔偿责任？
／109第四节 建设单位／114建设单位是否有义务在销售房产前就将临时管理规约明示并说明给购房人
？
／114建设单位在业主购房后，是否不再承担物业的保修义务？
／119第三章 物业纠纷的内容／124第一节 前期物业服务／127业主能否拒绝前期物业服务合同的内容
？
／127在前期物业服务阶段，提前预收物业服务费是否合法？
／132业主委员会是否应承担新物业服务企业不能进驻小区的违约责任？
／137前期物业服务合同到期后，物业服务企业能否再收物业服务费？
／142开发商作出的“赠送物业服务费用”承诺是否有效？
／147前期物业服务阶段，物业服务企业是否对有关物业的质量承担责任？
／152第二节 物业服务合同／157物业服务企业代收水、电、煤气等费用时，有权收取手续费吗？
／157物业服务企业擅自将部分物业服务委托给其他公司是否合法？
／162物业服务企业将物业资料丢失应承担什么责任？
／167物业服务企业撤出后，能否继续占用物业管理用房？
／1 72非业主人员在小区被打伤，物业服务企业需要赔偿吗？
／177第三节 物业的使用和维护／182业主对物业维修资金是否有知情权和监督权？
／182专项维修资金是否可以用于小区业主委员会的办公经费与日常开支？
／187物业服务企业有权处分和管理专项维修资金吗？
／192业主不履行维修义务的，物业服务企业有义务维修吗？
／198物业服务企业是否有权改变公共建筑和共用设施的用途？
／203第四章 物业纠纷的法律责任及处理方式／208第一节 业主和业主委员会的法律责任／210业主以
物业服务企业服务质量不好而拒交物业服务费，应承担什么法律责任？
／210业主委员会挪用专项维修资金，应承担什么法律责任？
／216业主委员会擅自改变公共建筑和共用设施用途的，应负什么法律责任？
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／221第二节 物业服务企业的法律责任／226未取得资质证书从事物业管理的单位，应承担什么法律责
任？
／226物业服务企业聘用人员没有物业管理职业资格，该公司要承担什么法律责任？
／231物业服务企业将一个管理区域内的全部物业一并委托给他人的，要承担什么法律后果？
／236物业服务企业擅自占用、挖掘物业管理区域内道路、场地，损害业主共同利益的，应负什么法律
责任？
／241保安半夜闯民宅，物业服务企业承担什么法律后果？
／246第三节 建设单位的法律责任／251建设单位没有通过招投标的方式选聘物业服务企业，应承担什
么法律责任？
／251建设单位擅自处分属于业主的物业共用部位，应负什么法律责任？
／256建设单位不移交物业有关资料，应承担什么法律责任？
／261建设单位不按规定配置物业管理用房的，应承担什么法律责任？
／266第四节 物业纠纷的处理方式／271业主与物业服务企业发生纠纷的，可以通过业主委员会进行调
解吗？
／271业主委员会与物业服务企业发生纠纷，能申请仲裁机构处理吗？
／276业主可以单独作为提起物业纠纷案件的诉讼主体吗？
／281出现物业纠纷，业主可以向有关行政机关投诉吗？
／287附录物业管理条例／291(2007年8月26日)物业服务企业资质管理办法／304(2007年11月26日)前期
物业管理招标投标管理暂行办法／310(2003年6月26日)物业服务收费管理办法／319(2003年11月13日)物
业服务收费明码标价规定／323(2004年7月19日)前期物业服务合同(示范文本)／325
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章节摘录

2．张某也不能以物业公司存在安全防范方面的过错要求赔偿。
物业服务企业提供的服务具有空间范围的广泛性和时间范围的长期性，物业服务企业要和业主及非业
主使用人朝夕相伴，这些特点决定了物业服务企业面临业主和非业主使用人人身、财产安全受到侵害
的可能是无时无处不在的。
《物业管理条例》第46条规定：“对物业管理区域内违反有关治安、环保、物业装饰装修和使用等方
面法律、法规规定的行为，物业服务企业应该制止，并及时向有关行政管理部门报告。
有关行政管理部门在接到物业服务企业的报告后，应当依法对违法行为予以制止或依法处理。
”这条规定了物业服务企业对物业管理区域违反治安等行为有制止的义务，并应当及时向有关行政管
理部门报告。
《物业管理条例》第47条第1款规定：“物业服务企业应当协助做好物业管理区域内的安全防范工作。
发生安全事故时，物业服务企业在采取应急措施的同时，应当及时向有关行政管理部门报告，协助做
好救助工作。
”从上述两条可以确立物业服务企业在物业管理中的公共服务性防范义务。
笔者认为，《物业管理条例》中所确立的安全防范义务规定太抽象、笼统，应该对此有个底线的具体
规定，比如说要求物业服务企业建立完善的门卫值勤制度，非业主进出人员、大件物品出入登记制度
等。
一般情况下，在小区的公共部位发生的伤害、盗抢等事件，都是由于侵权人实施的侵权行为直接导致
业主的人身或财产受损，在物业小区发生治安、犯罪案件中，侵权人实施侵权行为是受其意愿控制的
行为，是其真实意思表达，而物业服务企业往往是基于疏忽大意的过失导致部分损害结果的发生。
所以，物业服务企业仅应承担与其过错相适应的补充赔偿责任。
这里的补充赔偿责任，不是连带赔偿责任，而且是在不能确定直接侵权的第三人或者直接侵权的第三
人没有能力承担赔偿责任的，物业服务企业承担赔偿责任，并在赔偿后有权向直接实施侵权的第三人
追偿。
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编辑推荐

浩如烟海的案例库，搜索太难？
找不到相似案例？
长篇累牍的判决书，看着太累？
找不到胜败关键？
审判一线的法官，以清晰简洁的逻辑体例，为您揭示真实案例背后的法律。
《物业纠纷案例答疑》“案例”精心选择审判实践中的典型案例。
“结果”简要梳理法院审理过程和裁判结果。
“分析”结合法条和法理全面分析法律焦点问题。
“提示”提醒读者在纠纷处理中应注意的问题。
“胜败关键”高度概括胜诉或败诉的关键点，让读者最快抓住问题的核心。
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