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内容摘要 

本文以物业费请求权为研究对象，针对物业服务市场化过程中出现的几种常

见的物业费纠纷，结合我国物业管理法律制度的基本理论和最新立法成果，对物

业费纠纷进行了深入的法理评析和实务分析，并提出了以人民调解方式有效化解

我国物业费纠纷的一些设想。 

本文主要分为三个部分： 

一、物业费纠纷的现状及法理思考。从实务的角度分析了物业费纠纷的现状

和主要成因。从性质、主体、内容三个方面对物业费纠纷的基础——物业服务合

同进行了深入的法理评析。 

二、物业费请求权之研究。对物业费请求权的性质，物业费请求权人和支付

义务人进行了简要分析，重点介绍了现实生活中常见的几种物业费请求权抗辩事

由和支付义务人的抗辩权，并逐一进行评析。 

三、我国物业费纠纷解决模式设想。简要介绍了我们物业费请求权救济的立

法现状，并与域外物业费请求权救济的立法进行了比较分析，提出自己的意见建

议。从司法实践案例和工作中遇到纠纷引入，通过诉讼、调解、自力救济等纠纷

解决方式的比较分析，探讨了物业费纠纷解决的多元化模式，提出了通过构建和

完善以人民调解为主的多元化纠纷解决机制化解物业费纠纷的设想。 

本文的创新之处在于从理论上系统的分析了业主、物业服务企业在物业服务

合同中涉及物业费的权利义务关系，有助于明了物业费纠纷中的是非和责任承

担。另外，对现实纠纷的深入分析结合了最高院最新司法解释和笔者工作实践中

的案例也是本文的一大亮点。 

 

 

关键词：物业服务合同； 物业费请求权； 人民调解 
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Abstract 

In this article, to solve the property industry fee disputes we meet in the 

marketing process of property management in our country, we regard the claim 

of property industry fee as the research object, combining the basic theories and 

latest Judicial Interpretation. we analyze the property industry fee disputes, 

carry out some suggestions that using people's mediation method to effectively 

resolve our property fee disputes in practice. The main contents in this article as 

follows: 

Chapter one, the status and some legal thinking of the property fee disputes 

are stated. We introduce the status and the main causes of the property fee 

disputes. And also the nature, the subject and the content of property 

management contracts are summarized. 

Chapter two, the study on the claim of property industry fee. we briefly analyze 

the claim of property industry fee, including the nature, the claimant and the payer. 

And then we mainly introduce and analyze the defenses of the claim of property 

industry fee in practice.  

Chapter three, the resolution mode of disputes. we compare the domestic with 

the international in terms of the relief to the claim of property industry fee, and draw 

the experience of them in the hope of consummating the legal construction of property 

management. What’s more, we briefly introduce some disputes resolution methods of 

the property industry fee, and then point out that Alternative Dispute Resolution 

based on the people’s mediation is the best, combining with cases in practice. 

We systematically analyze the rights and obligations of owners and property 

management companies in property management contract to solve the present 

disputes better among them. what’s more, reference to the cases in practice and the 

latest Judicial Interpretation is a highlights of this article. 

 

 

Key Words: Property management contract; Claim of property industry fee;  

The people’s mediation 
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引言 

1 

引  言 

近年来，随着我国房地产市场的蓬勃发展，人们的住宅档次和质量进一步提

高，物业管理也“飞入寻常百姓家”，成为我们日常生活不可或缺的一部分。物

业管理的发展，一方面加速了城市住宅小区管理方式的专业化和现代化，极大地

改善了人们的居住环境和生活质量；另一方面，作为新兴产业，相关制度的不完

善、权利义务关系不明晰，导致物业管理纠纷案件数量呈快速攀升之势，其间又

以物业管理费纠纷最为常见。《物业管理条例》、《物权法》及最高人民法院《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》相继出台，为司法实践

中大量的物业费纠纷案件提供了切实可行的法律依据，但物业费纠纷涉及的包括

物业服务企业、业主、业主委员会甚至开发商等在内的众多行为主体形成的错综

复杂的关系格局，注定了该类纠纷的解决不能仅依靠单一途径。如何探索出一条

既保护广大物业服务企业的物业费请求权，又使业主的合理诉求得到伸张，同时

能够维护物业管理行业健康发展乃至小区和谐稳定的纠纷解决模式，是我们实践

工作者的努力方向。 

本文主要采取了比较分析和实证分析的方法，结合理论研究成果和实务分

析，提出了大力发展以人民调解为主体的多元化纠纷解决机制，有效介入纠纷，

方能真正做到不仅“案结”而且“事了”。 
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物业费请求权及其纠纷解决模式之研究 

2 

第一章  物业费纠纷的现状和法理思考 

第一节  物业费纠纷的现状和原因分析 

物业费是业主为维护房屋共有部分以及共有配套设施正常使用和功能，以及

维护物业管理区域环境卫生和秩序而分摊的费用。物业费的支付和收取，对于确

保区分所有建筑物的功能，维护区分所有建筑物的顺利管理运营至关重要，从而

对于每一位业主的生活品质提升和物业服务企业的生存发展都影响巨大。物业服

务企业为业主提供服务，业主交钱埋单本是天经地义的事情，我国《物业管理条

例》和《物业服务收费明码标价规定》也都明确规定业主在接受物业服务活动中

应该按时交纳物业服务费用。然而就是这样看似寻常的物业服务的主体和对象之

间的交易却很难顺利实现。业主不缴物业服务费其实是一把双刃剑，物业服务公

司由于没有物业费的支持，服务质量下降，恶性循环，将导致业主和物业服务企

业矛盾激化，甚至出现小区物业被弃管的现象。①厦门市思明区人民法院 2011 年

受理了物业服务合同纠纷案件 638 件，案件数量排名该院民商事案件受理总数第

五名。思明区司法局 2011 年受理物业管理纠纷 38 件也比去年有了大幅增长，而

其间物业费纠纷就占到了其中 90%以上。大量的物业投诉和诉讼证明了物业费收

缴难是物业服务纠纷的焦点。 

物业服务收费难的原因多种多样，概括起来有四方面的原因： 

1、物业服务企业原因：部分物业服务企业未树立真正的服务意识，未能全

面履行义务，达不到合同约定的标准，例如物业企业在绿化、清洁卫生、安全保

障、共用部位和共用设施设备维护等方面未尽到职责，擅自改变物业用房、共用

部位用途，物业收费不透明等。而拒交物业费往往成为单个业主所能找到的最直

接的维权方法。 

2、业主原因。《物业管理条例》第 35 条规定，业主委员会应当与业主大会

选聘的物业服务企业订立书面的物业服务合同，即物业服务合同是由业主委员会

代表业主与物业服务企业签订的合同。业主委员会是由物业管理区域内全体业主

组成的由业主大会选举产生的执行业主大会决议的机构。依照相关规章制度，业

                                                        
①何欣荣，申黎著．物业纠纷典型案件评析[M]．北京：法律出版社，2005．63． 
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第一章  物业费纠纷的现状和法理思考 

3 

主委员会有监督、解聘物业公司的权力。然而业主委员会又是一个相对比较松散

的机构，实践中，业主委员会对于物业管理公司监督、管理、选聘的职责受到很

大的限制，业主不能真正认可业主委员会的决定。另外，部分业主缺乏“用者付

费”的观念也是导致业主个体拖欠物业费的原因之一。 

3、立法原因。造成物业服务费收缴纠纷频发的一个重要原因是我国相关的

法律法规不健全，我国现行的物业服务法律对于物业服务纠纷导致业主拒交物业

费没有明确的法律规定。而 2004 年发改委、建设部颁布的《物业服务收费明码

标价规定》操作性又不强，导致某些物业服务企业任意收取物业费。① 

4、其他原因。除了物业服务合同双方的原因之外，现实中还有因开发商没

有依照房屋买卖合同提供相应的配套设施或者房屋质量出现问题，业主将之归咎

于物业管理者，尤其是物业管理公司是开发商的关联企业时，这种情况更加突出。 

第二节  物业费纠纷的研究基础——物业服务合同 

一、物业服务合同的概念和性质 

物业服务合同是指由物业服务企业与业主委员会或建设单位签订的约定由

物业服务企业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

相关区域内环境卫生和秩序的协议。根据签订的时间和主体的不同，可分为前期

物业服务合同和普通物业服务合同。根据我国建设部于 2003 年 6 月 26 日颁布的

《前期物业管理招标管理办法暂行办法》第 2 条及《物业管理条例》第 21 条的

相关规定，前期物业服务合同是开发商开发项目竣工后，业主委员会尚未成立期

间，由开发商和其选聘的物业服务企业为解决该时期的物业管理问题而签订的合

同，具有临时性的特征。普通物业服务合同是指业主委员会成立后，由其和物业

服务企业签订的合同。 

由于《合同法》中的有名合同中并没有物业服务合同，且物业服务具有特殊

的服务内容和方式，因此对于这一合同的性质，理论界存在着争议。②笔者认为

                                                        
①徐绍蒿．我国物业服务法律问题的若干思考（硕士学位论文）[D]．大连：大连海事大学，2010．12． 
②理论上有三种观点：第一种观点认为，物业服务合同属于委托合同，在物业服务合同关系中，业主处于委

托人的地位，而物业服务企业处于受托人的地位。第二种观点认为，物业服务合同属于劳务合同，物业服

务合同是完成工作（提供劳务）的合同，业主是雇主，物业服务企业是劳务的提供者。第三种观点认为，

物业服务合同约定物业服务企业提供一定的服务，对小区物业进行管理，是一种承揽合同。徐小飞．物业

服务合同法律性质及法律适用[N]．人民法院报，2012-2-22（7）． 
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物业费请求权及其纠纷解决模式之研究 
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物业服务合同在主体、客体、内容等方面与传统契约区别明显，在合同的签订形

式、责任承担、合同解除方面有别于委托合同，个性强烈，与现行《合同法》有

名合同中很难进行类推适用，是一种新型的独立服务合同，是无名合同。它虽然

包含了委托合同、代理合同、承揽合同、服务合同等多种合同类型特征，但并非

“复合性合同”，因为立法除了有名契约外，就是无名契约，并不存在模糊交叉

地带，非白即黑。①要解决其法律适用难题，立法应考虑在将来制订民法典或修

订《合同法》时将其有名化，以顺应司法理性化的需求。 

二、物业服务合同主体 

物业服务合同的签订主体包括开发商、业主委员会和物业管理公司。 

（一）开发商。开发商在两种情况下可以成为物业服务合同的签订主体:一

是对建成后以销售为主的物业，在物业建成和出售前，其产权归属于开发商，此

期间内，开发商可以选聘物业服务企业，与其签订物业服务合同，即前期物业服

务合同；二是对建成后并不出售或大部分不出售，而以出租经营为主的物业，其

产权或大部分产权始终归属开发商，开发商就是业主，当然可以成为物业服务合

同的签订主体。 

（二）业主委员会。我国《物业管理条例》第 35 条规定:“业主委员会应当

与业主大会选聘的物业管理公司订立书面的物业服务合同。” 

（三）物业服务企业。物业管理公司作为具体实施物业管理的专业性公司，

自然是物业服务合同的一方主体。 

三、物业服务合同内容 

根据《物业管理条例》和 1997 年建设部、国家工商行政管理局制订的《物

业管理委托合同示范文本》的有关规定，一般而言，物业管理合同的主要内容包

括：1、当事人和物业的基本情况，主要是对双方当事人的资格认定以及对物业

管理活动的标的物的基本情况作出确认和记载。2、双方的权利和义务，主要是

物业所有人或使用人支付物业管理费，物业管理公司提供相应服务的条款。3、

物业管理服务事项和服务质量的。4、物业管理服务费的标准和收取方法。5、物

业管理服务用房的使用、管理和费用分配办法。6、维修费用的收取和使用条款。

7、合同的有效期限，合同的终止事项及合同终止后相关事宜主要是物业资料的

                                                        
①钟佳萍，王亮．三种物业管理模式下物业合同法律性质辨析[J]．求实，2009，（2）：55 
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移转。8、违约责任、解决纠纷的途径。10、当事人根据具体情况约定的其他主

要条款。 

一般而言，约定的物业管理具体事项是针对物业小区的公共部位、公共设施、

共用设施等共有部位的。除非另有约定，物业管理公司的管理职责不当然延伸到

建筑物区分所有中的专有部分。物业管理合同中约定的物业服务事项主要包括几

个部分: l、物的管理。主要是建筑物本体和公共设施设备维修、养护以及管理。

2、社区环境管理。包括小区环境污染防治、小区环境保洁服务管理、物业环境

绿化管理、物业小区安全管理(治安管理、消防安全管理以及车辆管理)。3、社

区秩序管理。包括阻止物业使用人对自用部分进行危害整体利益的使用行为和阻

止业主对共用部分进行防害他人利用行为等事项，如装修管理。① 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
①高富平，黄武双．物业权属与物业管理[M]．北京：中国法制出版社，2002．188-194． 
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第二章  物业费请求权 

第一节  物业费请求权的性质 

随着社会化专业分工的不断加强，委托管理模式在区分所有建筑物管理中比

例越来越高，从物业服务合同的角度看，在委托管理模式下的物业费请求权是物

业服务企业基于物业服务合同要求支付义务人给付物业费的债权请求权。 

在现代各国建筑物区分所有权法上，区分所有权人支付物业费是其作为管理

团体成员的一项基本义务，而为各国区分所有权法及管理规约所一致规定。我国

《物权法》第 83 条规定，业主大会和业主委员会，对任意弃置垃圾、排放污染

物、拒付物业费等损害他人合法权益的行为，有权依照法律、法规以及管理规约，

要求行为人停止侵害、消除危险、排除妨害、赔偿损失。2010 年 l 月 1 日起施

行的住房和城乡建设部《业主大会和业主委员会指导规则》第 20 条规定，“业主

有拒付物业服务费，不缴存专项维修资金以及实施其他损害业主共同权益行为

的，业主大会可以在管理规约和业主大会议事规则中对其共同管理权的行使予以

限制。”因此，从管理规约的角度来看，支付管理费是业主对业主大会的债务，

其债权人是业主大会，因此物业费请求权即是业主大会基于管理规约对于业主享

有的债权请求权。只是该请求权是业主大会对其他业主及业主共有和共同管理的

抽象利益的维护，其行使并非以直接受领物业费为目的。① 

物业服务企业的物业费请求权并不排斥业主大会或业主委员会等业主团体

对业主享有的债权请求权，从后者的行使结果来看，实际上有利于对物业服务企

业物业费请求权的行使。 

第二节  物业费的支付义务人 

物业费请求权的行使对象是物业费的支付义务人。在物业服务中，与物业服

务企业相对的主体主要有业主委员会、业主、物业使用人、物业继受人等，上述

主体谁应为支付义务人？笔者将在下文进行简要的分析。 

                                                        
① 睢晓鹏．物业服务企业物业费请求权探析[J]．法治论丛，2010，（6）：133． 
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