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前言

物业服务行业是在现代化城市建设发展中兴起的一个新兴行业。
物业服务行业的产生与发展，对于改善人民群众的生活、工作环境，提高城市管理水平，促进住宅建
设，实施社会再就业工程，起到了积极而重要的作用。
近年来，随着我国城镇住房制度改革的进一步深化和城市建设的迅猛发展，物业服务行业进入了一个
迅速发展的新时期。
物业管理新体制不仅在新旧住宅区得到了全面推广，而且已被工业区、学校、医院、商店、办公楼宇
等各类物业采用。
国家机关、国有大中型企业以及军队后勤服务体制改革也都与物业管理的推进相结合。
目前，已经初步形成了包括房屋及相关设施设备维修养护、小区治安保卫、环境保洁、绿化养护、居
民服务、物业中介等在内的一系列配套服务项目，物业管理已在房地产业与服务业棚结合的基础}：，
发展成为与我国国民经济和社会协调发展，以及广大人民群众生活、工作息息相关的一个相对独立的
新兴行业。
物业服务对于促进国民经济的发展以及人民群众居住质量的提高发挥了积极而重要的作用：一是改善
了人民群众的居住条件，提高了人民群众的居住质量；二是维护了社区的安定团结；三是有利于扩大
就业和实施再就业工程；四是刺激了城镇居民服务消费支出的增长；五足推动了社区精神文明建设。
然而，与物业管理的实践活动相比，我国物业管理立法严重滞后的状况已经开始制约物业管理服务行
业的进一步发展。
主要体现为：一是物业管理法律关系各主体问的权利义务关系不清；二是建设与管理职责不清，缺乏
有效衔接；三是尚未形成规范的市场机制，物业管理服务企业经营活动不规范；四是业主委员会的运
作缺少监督和制约；五是房屋共用部位、共刚设施设备专项维修资金管理不落实。
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内容概要

　　《物权法》以专章“业主的建筑物区分所有权”对上述三要素涉及的问题作出原则规定，但在物
业管理及物业纠纷处理方面缺乏可操作性。
为解决该问题，最高人民法院制定颁布了《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》（以下简称《建筑物区分所有权司法解释》）以及《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》（以下简称《物业服务司法解释》）。
　　为了帮助物业服务企业、有关物业行政管理人员理解、掌握、运用物权法、上述司法解释及物业
管理条例的精神，我们组织编写了《最新物业纠纷案件法律适用与典型案例评析》一书，该书没有拗
口玄妙的法律术语，而是用大众化的语言阐述物业服务法律关系，提出纠纷处理路径，评析典型案例
，同时还收录了相关的法律、行政法规、司法解释和规范性文件。
　　作者努力使该书突出全面、系统和实用的特点，期待本书成为从事物业服务的管理者、经营者、
从业人员、法律工作者以及广大业主学习掌握领会物业管理法律、法规、司法解释的普及读本。
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十八 物业管理服务企业收费纠纷案案例十九 物业管理服务企业擅自允许他人在居住楼上架设天线，
杨某拒不交付物业费纠纷案案例二十 业主和物业使用人推诿支付物业服务费纠纷案案例二十一 蔡某
违法装修损害纠纷案案例二十二 业主利用住房开设餐馆纠纷案案例二十三 业主利用小区空地搭建车
棚纠纷案案例二十四 物业管理服务企业在小区空地上开设酒吧争议案案例二十五 张某被高压电灼伤
诉物业管理服务企业不作为赔偿纠纷案案例二十六 物业管理服务企业拒不公布物业维修资金的明细账
纠纷案案例二十七 开发企业不按合同约定交纳专项维修资金纠纷案案例二十八 物业管理服务企业挪
用维修资金纠纷案案例二卜九 开发公司出售小区停车场纠纷案案例三十 物业管理服务企业将电梯旁
的公用部位出租给他人纠纷案案例三十一 某大厦窗户玻璃坠落致人伤害赔偿纠纷案第四篇 相关法律
规定及配套文件中华人民共和国物权法物业管理条例中华人民共和国民法通则(节选)中华人民共和国
行政复议法中华人民共和国行政复议法实施条例中华人民共和国行政诉讼法(节选)中华人民共和国民
事诉讼法(节选)中华人民共和国仲裁法中华人民共和国合同法(节选)中华人民共和国城市房地产管理
法城市危险房屋管理规定城市房屋修缮管理规定建筑装饰装修管理规定城市居民住宅安全防范设施建
设管理规定城市异产毗连房屋管理规定住宅室内装饰装修管理办法建设部关于实行物业管理企业经理
、部门经理、管理员岗位培训持证上岗制度的通知建设部关于加强公有住房售后维修养护管理工作的
通知建设部关于加强商品房销售、房改售房与物业管理衔接工作的通知建设部、国家工商行政管理局
关于印发推行《物业管理委托合同示范文本》的通知住宅共用部位共用设施设备维修基金管理办法物
业管理企业财务管理规定建设部关于印发《全国物业管理从业人员岗位证书管理办法》有关事项的通
知国家税务总局关于物业管理企业的代收费用有关营业税问题的通知国家发展改革委、建设部关于印
发《物业服务定价成本监审办法(试行)》的通知建设部关于印发《前期物业管理服务协议》(示范文
本)的通知国家发展计划委员会关于印发《机动车停放服务收费管理办法》的通知建设部、公安部、民
政部关于加强居民住宅区安全防范工作的协作配合切实保障居民居住安全的通知国家计委办公厅关于
物业管理服务收费管理权限有关问题的复函建设部关于印发《前期物业管理招标投标管理暂行办法》
的通知建设部关于印发《业主大会规程》的通知国家发展改革委、建设部关于印发物业服务收费管理
办法的通知物业管理企业资质管理办法中国物业管理协会关于印发《普通住宅小区物业管理服务等级
标准》(试行)的通知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)××小区业主公约
示范文本××小区业主大会议事规则示范文本
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章节摘录

插图：处分共有部分，以及业主大会依法决定或者管理规约依法确定应由业主共同决定的事项，应当
认定为物权法第七十六条第一款第（七）项规定的有关共有和共同管理权利的“其他重大事项”。
第八条物权法第七十六条第二款和第八十条规定的专有部分面积和建筑物总面积，可以按照下列方法
认定：（一）专有部分面积，按照不动产登记簿记载的面积计算；尚未进行物权登记的，暂按测绘机
构的实测面积计算；尚未进行实测的，暂按房屋买卖合同记载的面积计算；（二）建筑物总面积，按
照前项的统计总和计算。
第九条物权法第七十六条第二款规定的业主人数和总人数，可以按照下列方法认定：（一）业主人数
，按照专有部分的数量计算，一个专有部分按一人计算。
但建设单位尚未出售和虽已出售但尚未交付的部分，以及同一买受人拥有一个以上专有部分的，按一
人计算；（二）总人数，按照前项的统计总和计算。
第十条业主将住宅改变为经营性用房，未按照物权法第七十七条的规定经有利害关系的业主同意，有
利害关系的业主请求排除妨害、消除危险、恢复原状或者赔偿损失的，人民法院应予支持。
将住宅改变为经营性用房的业主以多数有利害关系的业主同意其行为进行抗辩的，人民法院不予支持
。
第十一条业主将住宅改变为经营性用房，本栋建筑物内的其他业主，应当认定为物权法第七十七条所
称“有利害关系的业主”。
建筑区划内，本栋建筑物之外的业主，主张与自己有利害关系的，应证明其房屋价值、生活质量受到
或者可能受到不利影响。
第十二条业主以业主大会或者业主委员会作出的决定侵害其合法权益或者违反了法律规定的程序为由
，依据物权法第七十八条第二款的规定请求人民法院撤销该决定的，应当在知道或者应当知道业主大
会或者业主委员会作出决定之日起一年内行使。
第十三条业主请求公布、查阅下列应当向业主公开的情况和资料的，人民法院应予支持：
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《最新物业纠纷案件法律适用与典型案例评析》是由中国市场出版社出版的。
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