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前言

物业一词源自我国香港地区，是指城市住宅房屋。
随着我国经济体制改革的不断深入，特别是住房制度的改革，城市房地产市场蓬勃发展，商品房买卖
已经取代传统的公有房屋分配，成为解决人们居住问题的主要途径。
房屋成为人们最重要的私有财产，这些拥有城市住宅房屋所有权的人被统称为业主。
同时，针对城市住宅小区的物业服务也进入了业主们的日常生活。
但是，在现实中，围绕着对业主房屋的居住、使用、管理，业主之间以及业主与物业服务企业之间，
产生了诸多矛盾纠纷，可特此类矛盾纠纷统称为物业纠纷。
其中最为引人关注的，就是业主与物业服务企业之间大量的拖欠物业费纠纷。
物业纠纷关系到人民群众的安居生活，社会影响巨大。
北京市第一中级人民法院民事审判二庭的法官们，常年奋战在处理物业纠纷案件的一线，为化解矛盾
作出了不懈的努力，积累了较为丰富的实践经验。
并且，在2005年、2007年，特别是2008年，结合实务案例从不同角度对物业纠纷进行了广泛深入的调
查研究，努力探索此类纠纷的产生根源及难点所在，并有针对性地分析提出对策和建议。
本书就是综合这些实践经验与调查研究的结晶。
本书共有九个专题，可分为两大部分。
前五个专题为第一部分，是关于业主的建筑物区分所有权纠纷；后四个专题为第二部分,是关于物业服
务纠纷。
这两部分也是物业纠纷的两大基本类型。
要妥善处理物业纠纷，首先必须明确当事人的权利义务状态。
业主在城市住宅小区中的权利义务，来源于我国（物权法）第六章规定的建筑物区分所有权；而物业
服务的发动和提供，同样也来源于业主的建筑物区分所有权。
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内容概要

本书根据纠纷类型划分为若干专题，每个专题先精选近年来司法实践中的典型例，在此基础上全面阐
述该专题所涉及的审判依据、法律要义、裁判思路、司法实践中的重点和难点。
    本书共有九个专题，可分为两大部分。
前五个专题为第一部分，是关于业主的建筑物区分所有权纠纷；后四个专题为第二部分，是关于物业
服务纠纷。
这两部分也是物业纠纷的两大基本类型。
要妥善处理物业纠纷，首先必须明确当事人的权利义务状态。
业主在城市住宅小区中的权利义务，来源于我国《物权法》第六章规定的建筑物区分所有权；而物业
服务的发动和提供，同样也来源于业主的建筑物区分所有权。
因此，要探讨如何解决物业纠纷，必须系统、准确地认识和理解建筑物区分所有权。
这也是本书将建筑物区分所有权列为第一部分，并且用五个专题的篇幅加以着重探讨的原因所在。
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章节摘录

被告业主辩称：（1）被告未搭建任何违章建筑物和构筑物，根据相关规定，对违章建筑的认定和处
理是城市规划部门的法定职权。
不属于法院的受理范围，故原告无权要求被告立即拆除争议的建筑物和构筑物。
（2）原告提起的诉讼是违约之诉，被告与原告没有合同关系，在《公约）中也没有约定原告是合同
主体，且按照合同法规定，权利转让需经过第三方认可，被告不认可原告的诉讼主体资格。
（3）被告未违反物业管理公约的任何规定，仅是对房屋自有产权和自用部位进行了装修和为了避免
财产损失对房屋进行合理修缮，未使房屋的结构、质量、外貌、周边设施及景观发生重大变化，没有
在共用部位搭建建筑物和构筑物，是在自有土地上进行的装饰装修，没有改变公共部位的状态。
根据（商品房买卖合同），房屋西南部位的建造物，和房屋北侧的凉亭，均属自用部位，并非物业共
用部位，被告对其享有自有产权；被告在上述部位进行建造改造，系对拥有自有产权的自用部位进行
装修和为了避免财产损失对自有房屋进行的合理修缮和添附，并未使房屋的结构、质量、外貌、周边
设施及景观发生重大变化，没有改变公共部位状态，也未妨碍物业管理秩序。
不同意原告的诉讼请求。
审判法院认定：在小区业主、业主大会选聘物业管理企业之前，原告依据与小区房地产开发企业签订
的合同进行物业管理的行为合法。
原告主张拆除违章建筑一项，因违章建筑的认定不屑法院主管范围，故对此不予认定。
对于业主在物业共用部位搭建自用设施。
妨害物业管理秩序的，物业管理单位可以要求业主排除妨碍，恢复原状，并赔偿相应损失。
现被告实施了在其房屋外搭建凉亭，挖去柏树搭建铁栅栏的行为，其并未提供证据证明上述地方属其
所有权范围。
且未提供合法建造手续；被告房前原车位地方，现改造修建部分为鱼池及部分为石质上铺木板的建造
物，自建木围栏，改变了使用性质但未得到相关部门批准。
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后记

社会高速发展变化，给人们的传统生活方式带来巨大的冲击。
现实中许多矛盾纷争的产生，根源于传统生活方式变化过程给人们带来的观念上的混乱。
物业纠纷就属于其中之一。
此类纠纷的妥善解决，有赖于立法的具体規定，有赖于司法和行政的妥当操作，更有赖于民众思想观
念的转变。
因此，作为立法机关。
应当对处理物业纠纷的基础制度——业主的建筑物区分所有权及物业服务合同更进一步地细化规定，
为纠纷处理提供更为明确、更为权威的依据；作为政府相关部门，应当认识到物业服务对社会稳定的
重要意义，积极介入，对物业公司加强监管，对业主自治组织的构建加强指导和监督，给业主与物业
公司构建良好的沟通平台；作为物业公司，应当摆正位置，端正思想，增强法治现念和市场观念，靠
优质透明的服务来争取业主的支持；作为业主，应当树立公共责任意识和自我管理意识，增强法律意
识，妥当行使个人权利，并应注意顾及整体利益；作为法院，应当重视物业纠纷，通过诉讼平衡业主
之间、业主和物业公司之间的利益关系，引导当事人实现互利共蠃。
各方一起努力，必然能大幅减少物业纠纷，建立一个和谐的社区，使业主真正安居乐业。
这也正是本书写作的初衰和目标。
在创作本书尤其是收集各专题的案例过程中，得到了全庭同志的大力支持，在此致谢。
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编辑推荐

《物业纠纷新型典型案例与专题指导》共有九个专题，可分为两大部分。
前五个专题为第一部分，是关于业主的建筑物区分所有权纠纷；后四个专题为第二部分,是关于物业服
务纠纷。
这两部分也是物业纠纷的两大基本类型。
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