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前言

在我国，随着经济的发展，越来越多的城镇居民拥有了自己的私人住房，物业管理也从“旧时王榭堂
前燕”，如今“飞入寻常百姓家”。
物业管理已经走入了我们的日常生活，成为我们日常生活不可或缺的一部分。
与此同时，业主们也从来没有像今天这样关心自己的物业权益。
于是，业主之间、业主与业主委员会之间、业主与开发商之间、业主与物业服务企业之间的矛盾便产
生了。
为维护广大业主的合法权益，我国从2003年起相继出台了《物业管理条例》、《物权法》等多部法律
、法规。
2009年5月，最高人民法院公布了《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
》及《关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》。
可见，解决物业纠纷，维护广大业主合法权益已提升为当前国家关心百姓生活的重点议题。
身为律师，我长期关注物业管理纠纷问题，几年来代理了大量物业管理纠纷的诉讼案件。
同时，我还为物业管理相关政府主管部门、物业管理行业协会及物业管理企业提供常年法律顾问服务
。
通过实践，我发现，大量物业纠纷的产生源于当事人对物业管理相关法律、法规基本知识缺乏了解和
掌握。
因此，有必要对当前物业纠纷的焦点问题进行归类，编写一部物业纠纷案例教程，以案说法供业主、
开发商和物业服务企业人员学习参考。
本书共分六个部分。
第一部分是关于业主、业主委员会维权产生纠纷的案例；第二部分是关于业主的建筑物区分所有权，
该部分基本涵盖了建筑物公共部分权益争议的主要类型。
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内容概要

　　《物业纠纷新型案例教程》共分为六个部分。
第一部分是关于业主、业主委员会维权产生纠纷的案例；第二部分是关于业主的建筑物区分所有权，
该部分基本涵盖了建筑物广告部分权益争议的主要类型；第三部分是物业服务纠纷，主要是物业服务
企业常见服务侵权案例；第四部分是物业管理纠纷，涉及物业管理费得交纳主体、标准及拒交管理费
的抗辩理由；第五部分是物业服务合同纠纷，主要是关于物业服务合同的效力及合同终止相关纠纷的
案例。
第六部分是关于业主人身和财产安全保障纠纷的案例，该部分案例基本包括了国内今年来发生的业主
人身和财产损害的典型案件。
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书籍目录

第一部分 业主与业主委员会1.业主状告业主委员会违法招租创收2.业主状告业主委员会违法招标侵权3.
业主状告政府业主委员会备案无效4.业主状告政府未依法履行监督管理职责5.沉睡的业主委员会6.如何
理解业主委员会选举与会人数和得票顺序7.代理人接受业主委托投票的人数应否受到限制8.业主拒交万
元物业管理费被拘9.强行接管小区业委会主任被判刑第二部分 业主的建筑物区分所有权1.小区业主索
要防空地下室案2.业委会状告开发商返还门卫地下室使用权3.出租住宅区架空层引发的纠纷4.业主擅自
改建庭院绿地物业公司起诉遭质疑5.业主擅自拆改一楼住宅外墙开店案6.业主要求物业公司拆除楼宇外
墙广告牌案7.建筑物外墙面的所有权属于谁8.物业公司是否有权收取外墙广告收益9.业主委员会状告开
发商索要小区停车位第三部分 物业服务纠纷1.公用雨水管堵塞引起雨水倒灌造成损害应否赔偿案2.室
内空调水管爆裂致邻居财产损害赔偿案3.楼上装修污水反灌楼下状告物业公司4.物业公司停电纠正业主
违章装修被诉5.业主不在家物业公司能否破门检修6.物业管理放行条制度是否违法7.承租人状告业主及
物业公司非法变卖物品8.保安员致人轻伤被判故意伤害罪9.履行校园物业服务合同引发的纠纷第四部分
物业管理费纠纷1.原业主拖欠管理费新业主能否办理人住手续2.代偿管理费引发的纠纷3.承租人是否有
交纳物业管理费的义务4.如何认定前期物业服务合同对业主的效力5.物业服务合同终止后的管理费应否
支付6.如何认定委托抄表读数及滞纳金的法律效力7.物业服务存在瑕疵业主可否拒交管理费第五部分 
物业服务合同纠纷1.履行债权转让协议引发的纠纷2.履行移交供电过户协议引发的纠纷案3.物业公司代
付公用电费后能否追偿4.一个小区两家物管谁之过5.维修资金档案是否属于物业公司所有6.物业公司状
告业主委员会招标无效第六部分 物业服务的安全保障义务1.车辆在消防通道上丢失物业公司应否赔
偿2.车位使用证随车丢失物业公司拒赔偿3.被盗车辆冲卡驶出小区物业公司应否赔偿4.车辆丢失车主未
交停车费物业公司应否赔偿5.电动三轮车被盗物业公司应否赔偿6.幼童坠楼诉物业公司人身损害赔偿
案7.烟花引发火灾物业公司应否承担赔偿责任8.歹徒人室抢劫业主状告物业公司9.业主家中被害物业公
司应否承担赔偿责任10.高空坠物致人死亡物业公司应否承担赔偿责任第七部分 相关法律法规中华人民
共和国物权法（节选）（2007年3月16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
题的解释（2009年5月25日）物业管理条例（2003年6月8日）保安服务管理条例（2009年10月13日）住
宅室内装饰装修管理办法（2002年3月5日）
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章节摘录

即全体业主在取得住宅所有权的同时，也取得了防空地下室的所有权。
如果防空地下室属于独立物，则该防空地下室的所有权是否转让，应当依据开发商与业主是否发生转
让行为来作出判断。
笔者认为，防空地下室并非住宅物业发挥其使用功能的必备之物，不属于住宅物业的从物。
因其具有独立的使用功能，应当为独立物。
对于独立物，当事人可以采用约定的方式转让所有权。
《物权法》第15条规定：“当事人之间订立有关设立、变更、转让和消灭不动产物权的合同，除法律
另有规定或者合同另有约定外，自合同成立时生效；未办理物权登记的，不影响合同效力。
”从该法律规定可知，当事人可以通过订立合同的方式转让不动产物权。
本案防空地下室的所有权是否属于全体业主所有，关键在于开发商与业主之间是否发生了事实上的转
让行为。
对此，我们可以从两个方面进行判断，一是购房合同是否有约定；二是房价中是否包含了防空地下室
的建造成本。
在本案中，业主与开发商的购房合同并无关于防空地下室转让的约定。
现在，唯一争议的焦点问题是，房价中是否已经包括了防空地下室的建造成本。
按照谁主张谁举证的原则，本案业主有举证的义务。
但房价是否包括了防空地下室的建造成本，业主是很难举证的。
本案被告是人防办而非开发商，其不持有开发商建造成本的证据，因而不能要求本案的被告举证。
业主将最终承担举证不能的不利法律后果。
如果本案的被告是开发商，则开发商有义务举证，否则其将承担举证不能的法律后果。
三、提示法院认定：当事人对自己提出的诉讼请求所依据的事实有责任提供证据加以证明。
没有证据或者证据不足以证明当事人的事实主张的，由负有举证责任的当事人承担不利后果。
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编辑推荐

《物业纠纷新型案例教程》是由人民法院出版社出版的。
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