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前言

法律对于平常百姓来说，不是墙上赏心悦目的年画，不是电视里逗人发笑的小品相声；不是遇到委屈
时哭诉的对象，也不是胜诉以后念念不忘的恩人；法律是客观存在的行为规则，是实现公平正义的桥
梁，是人们维护自身权益的武器。
律师是工作在第一线的法律工作者，律师的唯一职责就是维护当事人的合法权益，律师职业存在的唯
一理由就是社会公众的客观需要。
为广大百姓提供优质的法律服务是律师义不容辞的责任，因此，除了为维护当事人权益而忙碌奔波外
，律师还可以通过总结业务实践，把自己的经验和体会贡献给未曾谋面的广大公众，来实现自身的社
会责任。
本书就是北京长济律师事务所《在线律师》网的主持律师及特约撰稿人奉献给大众的一本针对性强、
实用性强的普法实务书，纳入“点击民生热点法律问题丛书”。
这套丛书涉及到的问题大多是生活中寻常百姓经常遇到的、关心的问题。
书中选取的案例，都是过去经常发生的，将来还要发生的具有普遍意义的典型案例。
本书作者通过深入浅出的分析介绍、归纳总结，为读者提供了非常有价值的法律参考。
本书绝不仅仅是某些案例的简单介绍，而是在摆出案例事实和介绍了当事案件的判决结果后，根据法
律公平正义的根本要求，表明了写作律师的态度和倾向，这就在为读者提供相同案例判决结果内心评
价的基础上，进一步提供了寻求法律公正的其他可能的途径。
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内容概要

　　《物业纠纷：律师在线答疑》绝不仅仅是某些案例的简单介绍，而是在摆出案例事实和介绍了当
事案件的判决结果后，根据法律公平正义的根本要求，表明了写作律师的态度和倾向，这就在为读者
提供相同案例判决结果内心评价的基础上，进一步提供了寻求法律公正的其他可能的途径。
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第一章 物业纠纷概述1.物业管理2.物业服务企业3.物业管理的监管机关4.物业纠纷5.物业纠纷的维权途
径6.物业纠纷的举证责任和证据收集第二章 业主、业主大会及业主委员会7.业主8.业主权利9.业主的相
邻权10.业主的抗辩权11.业主的投票权和选举权12.业主的知情权和监督权13.业主的侵权14.业主的义
务15.业主大会16.业主大会成立方式17.业主共同决定事项18.管理规约19.业主委员会20.业主大会、业主
委员会的职责限制及违法责任第三章 前期物业管理21.物业管理招投标22.前期物业服务合同23.买卖合
同内容包含前期物业服务合同内容24.临时管理规约25.物业管理用房26.物业管理区域统一管理27.物业
的接管验收和资料移交28.开发商承诺免物业服务费的效力29.建设单位不得擅自处分业主共有或公用的
物业30.建设单位的物业保修责任第四章 物业管理服务31.对物业服务企业的解聘和选聘32.新物业服务
企业的进驻33.物业服务合同34.物业服务企业的义务和责任35.物业服务企业的安全防范义务和保安人
员的职责36.对小区内违规违法行为的制止和报告37.专项物业服务业务的转委托38.业主特约服务39.物
业服务企业的职责滥用40.物业服务企业的侵权4P.物业服务费交纳42.物业使用人的权利和义务43.水电
热气等公用事业单位的收费和责任第五章 物业的使用和维护44.关于房屋装饰、装修的告知义务45.对
公共建筑及共用设施用途的改变46.公共道路、场地的占用、挖掘47.专项维修资金48.对小区广告等物
业共有部分的经营和收益49.车位、车库的使用和权益归属50.责任人的维修养护义务附录：中华人民共
和国物权法(2007年3月16日)物业管理条例(2007年8月26日)物业服务企业资质管理办法(2007年11月26日)
物业服务收费管理办法(2003年11月13日)业主大会规程(226)(2003年6月26日)北京市物业服务收费管理
办法(试行)(2005年12月19日)最高人民法院关于审理建筑物区分所有权纠纷案件具体应用法律若干问题
的解释(2009年5月14日)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題的解释(2009
年5月15日)北京市高级人民法院关于审理物业管理纠纷案件的意见(试行)(2003年12月24日)
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章节摘录

（一）物业“物业”一词属于外来词汇，源于我国香港地产业通行的说法，从我国《物业管理条例》
第2条中有关“物业管理”的定义来看，该物业管理条例中所谓的“物业”是指“房屋及配套的设施
和相关场地”。
根据物业的结构和功能情况，物业一般包含如下四个部分内容：（1）供居住和非居住的建筑物本身
；（2）建筑物本身的配套设备，如供水供电设备、水箱、电梯、避雷装置、消防器具等；（3）公用
公共设施，如道路、绿地、停车场等设施；（4）其他相关设施和场地。
（二）物业管理根据我国《物业管理条例》：第2条的规定：“本条例所称物业管理，是指业主通过
选聘物业服务企业，由业主和物业服务企业按照物业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关
场地进行维修、养护、管理，维护物业管理区域内的环境卫生和相关秩序的活动。
”条例既调整住宅物业的物业管理活动，也调整非住宅物业的物业管理活动；条例的调整范围，既包
括城市，也涵盖乡村。
物业管理基本内容按服务的性质和提供的方式可分为：1.常规性的公共服务。
该服务是物业服务企业面向物业管理区内所有住宅提供的最基本的管理和服务，目的是确保物业完好
与正常使用，保证正常的工作生活秩序和美化环境，是所有的业主都能享受到的服务。
常规性的公共服务包括以下内容：（1）房屋建筑主体的管理及住宅装饰装修的日常监督；（2）房屋
设备、设施的管理；（3）环境卫生的管理；（4）绿化管理；（5）配合公安机关和消防部门做好住宅
区内公共秩序维护和安全防范工作；（6）车辆道路管理；（7）公众代办性质的服务。
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编辑推荐

《物业纠纷:律师在线答疑》：生活实例——来源于生活的实际案例，通俗易懂，方便读者对号入座，
查找相关解决办法。
关键词解析——专业律师以其多年办案经验和智慧，给出问题权威解决答案，于法有据。
法眼点晴——含金量最高的诉讼流程、技巧及疑难点提示，法律帮助，一点就通。
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