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内  容  摘  要  

 

内 容 摘 要 

 

我国的物业管理制度起步较晚，所以在法律制度上不够完善。近年来物业管

理纠纷大量出现，完善物业管理制度，正确解决物业管理纠纷，对构建和谐社会

具有重要意义。 

本文的主体部分分为四章，第一章是物业管理制度的基础理论，主要是阐述

了物业及物业管理的概念，粗略回顾物业管理制度的起源及发展，并简要介绍我

国物业管理制度的模式；第二章是物业服务合同性质辨析，重点在于列举理论界

存在的有关物业服务合同性质的各种学说，并对各种学说进行剖析，认为把物业

服务合同定性为新型服务合同比较妥当；第三章是物业管理纠纷的表现及对策分

析，主要是剖析实践中常见的两类典型纠纷：物业服务收费纠纷和业主车辆丢失

引起的纠纷，并提出解决的对策；第四章是物业管理纠纷的成因及立法完善，指

出法制滞后是造成纠纷的 重要原因，应当制定专门的物业管理法，健全物业管

理法律制度。当然，物业管理法律制度的完善是一个循序渐进的过程，涉及诸多

因素，应综合考虑。 

 

关 键 词：物业管理；物业服务合同；纠纷解决；立法完善 
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ABSTRACT 

 

ABSTRACT 
 

The property management occurred in resent years in China, so it is not complete 

in law system. Property management disputes occurred frequently in recent years, so 

perfecting the property management system to solve the disputes properly plays an 

important role on constructing harmonious society.  

The main body of this thesis includes four chapters. The content of the first 

chapter of this thesis is about the basic theory of property management system, and it 

mainly offers the definitions of property and property management, has brief 

retrospect on the origin and development of the property management system, and 

simply introduces the patterns of the property management system in China. The 

second part is to analyze the nature of the property management contract, mainly 

enumerating and analyzing all kinds of doctrines on the nature of the property 

management contract in theory field, and I think that it is more appropriate to make 

the property management contract as new service contract. The third part discusses 

the common disputes and strategies concerning property management. I analyze two 

kinds of the common disputes and strategies of containing property charging disputes 

and disputes because of proprietors’ vehicle losing. The forth part discusses about the 

reasons of the disputes and its legal perfection. I point out that legal backward is the 

most important reason, so we should establish specialized property management law 

and perfect the legal system of property management. Certainly, because the course of 

perfecting the legal system of property management should be constant, and it 

involves a lot of elements, we should consider it comprehensively. 

 

Keywords: the property management；the property management contract； 

solution of the disputes；legal perfection 
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 1

 

前  言 

 

物业管理制度首创于英国，并于 19 世纪 60 年代传入其他国家，我国内地的

物业管理制度则是从香港借鉴而来的。物业管理是住房商品化、社会化的产物，

随着个人拥有住房的比重越来越高，住房成为大多数居民家庭的 主要财产，随

着法律意识的不断提高，居民对住房财产的使用、维护与保值也提出了较强的服

务需求，业主间的公共空间、公用设施等共同利益需要相关制度予以协调，由此，

物业管理制度顺应时代要求产生并逐步发展起来。物业管理与老百姓的切身利益

密切相关，然而由于法制的不完善和相关制度的不健全，导致物业管理公司与业

主的纠纷日益增多，如物业服务费纠纷问题，物业管理的责任问题，比如业主车

辆被盗等，物业管理企业有无责任及如何承担责任等等。这些问题造成大量的物

业管理矛盾和纠纷，在一定程度上制约了物业管理的发展。实践中纠纷发生后处

理难度较大，影响到了社会和谐秩序的构建，已经成为社会各界关注的热点和司

法实践界的难点。 
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第一章  物业管理制度的基础理论 

 

在现代社会中，特别是城市生活，住房问题一直是幸福生活大厦的一根重要

的支柱。在当代中国，人们解决住房问题的方式也由政府分配代之以商品房买卖

供给。这种方式的改变，使得住宅的物业管理也由政府包办的形式变为以物业服

务合同的的形式交由物业公司服务。社会生活变化如此之快，我国的法律制度供

给却有些落后。物业管理法律制度的简陋给人们的生活带来了很多不便，人们可

能因为无规可循而不去消费或交易，也有可能因为规范的简陋而不能保障住的舒

适性。本章力图理清物业管理制度中的一些基本问题，如物业的概念、物业管理

的概念、物业管理制度的起源和发展以及我国物业管理制度的模式，以期有助于

物业管理立法的完善。 

 

第一节  物业的概念 

 

要研究物业管理，首先应该明白物业一词的含义。“物业”一词是由英语

property 引译而来的，含义为“财产、资产、房地产”等，而在东南亚地区，“物业”

一词是作为房地产的同义词使用的，是一个广义的范畴①。从狭义的角度看“物业”

这个词，应当是指房屋、建筑物的所有权，主要包括供居住用的住宅区、工业厂

房、写字楼、商业中心，甚至可以是运动场所等②。其一般的含义是指已经建成

并投入使用的各类房屋以及与其相配套的设备、设施和场地等。在《物业管理条

例》中，将物业表述为“房屋及配套的设施设备和相关场地”，从此《条例》中可

以看出，我国法律制度里的“物业”采用狭义的概念，主要包括三个部分：一是已

经建成并具有实用功能的各类居住用和非居住用的建筑物，即包括住宅房屋（如

居民楼、公寓、别墅等）和非住宅房屋（如工业厂房、仓库、商店、饭店、医院、

体育馆、办公楼等），各类房屋可以是一个建筑群，如住宅小区、工业区等，也

可以是单位建筑，如一栋高层或多层住宅楼、停车场等。二是与这些建筑物相配

                                                        
① 陈文卿．房地产法律实务[M]．法律出版社，2000．217． 
② 钮丽娜．物业管理合同的法律特征及相关案件的审理[J]．人民司法，2002，（8）：14． 
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套的设施设备，即与上述建筑物相配套或者为建筑物使用者服务的室内外各类设

备、市政公用设施（包括水塔、锅炉房、配电室等），三是相关的场地，如庭院、

干道等。 

物业作为一种特殊的财产，具有很多其自身的特点。第一，物业具有使用的

长期性或耐久性。在我国，根据《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转

让暂行条例》规定的土地使用权出让 高年限，居住用地为 70 年，工业用地为

50 年，教育、科技、文化、卫生、体育用地为 50 年，商业、旅游、娱乐用地为

40 年，综合或者其他用地为 50 年。第二，物业具有空间位置上的不可移动性，

即固定性。第三，物业具有形式上的多样性，从外观和建筑结构来看，各个建筑

物之间是千差万别的，特别是那些表现或追求一种理念或者视觉效果的艺术建

筑。第四，从物业的经济属性来看，物业具有商品性和短缺性，物业附着于土地

上，由于土地的稀缺性使得物业也就有短缺的特点。 

 

第二节  物业管理的概念 

 

物业管理的概念也是来自英文 “Property Management” 或 “Real Estate 

Management”，即“房地产管理”或“不动产管理”①。物业管理一词是在 20 世纪 80

年代才从香港引入内地，《物业管理条例》颁布之前，理论界给物业管理下了各

种不同的定义，实践中，一些物业管理企业和地方政府主管部门盲目地、无限度

地扩大务业管理的范围，理论上又有学者提出以“人居服务”取代“物业管理”，这

势必使物业管理的内涵更加模糊与宽泛，让人捉摸不定，难以实际操作②。物业

管理的概念不清，必然导致相关主体之间的权利义务不明确，管理和服务的内容

无法统一。 

《物业管理条例》的颁布，使物业管理的含义明确了。“所谓物业管理，是

指业主通过选聘物业管理企业，由业主和物业管理企业按照物业服务合同约定，

对房屋及配套的设备设施和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内的

环境卫生和秩序的活动”③。从该定义可以看出如下四层含义： 

                                                        
① 朱爱华、张彦、陈佩华．物业管理[M]．社会科学文献出版社，2002．17． 
② 刘长森．物业管理立法的若干问题探讨[J]．中国房地产，2002（6）：42． 
③ 物业管理条例[Z] ．第 2 条． 
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1、从事物业管理的主体应当是业主自主所选聘的物业管理企业； 

2、物业管理活动的基础是物业服务合同，物业管理企业应当按照合同约定，

依法实施物业管理和服务； 

3、物业管理的内容是业主和物业管理企业对物业进行维修、养护、管理，

对相关区域内的环境卫生和秩序进行维护。 

4、物业管理是一种社会化、专业化的管理活动，其实质是一种综合的经营

性管理服务活动。物业管理将物业区域内分散的社会服务统一起来，在不同程度

或不同方式上承担着某些社会职能，如环保、卫生、保安、消防等。物业管理的

基本运作是物业管理企业通过竞争拓展接管物业范围，设置专门的管理机构、配

备专业人员、运用现代科技，从而提供高水平的管理；业主则按约定缴纳服务费，

即可享受相应服务。双方在这一过程中均获利益，城市管理的社会化程度也随之

提高。 

本文的“物业管理”采取的是《物业管理条例》中的定义，同时也主要限定在

对住宅小区的物业管理上。① 

 

第三节  物业管理制度的起源和发展 

 

列宁指出：“ 可靠、 必须、 重要的就是不要忘记基本的历史联系，考

察每个问题都要看某种现象在历史上怎样产生，在发展中经过了哪些主要阶段，

并根据它的这种发展去考察这一事物现在是怎样的”。②对物业管理法律制度的研

究也是如此，要探讨物业管理法律制度的完善，就必须考察物业管理相关制度的

变迁。现实是从历史中来的，只有了解昨天，才能读懂今天，历史中长期形成的

积淀制约并决定着今天有关制度的状态。 

一、西方国家物业管理制度的起源 

物业管理起源于 19 世纪 60 年代的英国③。当时英国开始工业革命，伴随工

业发展，大量农村人口涌入工业城市，城市原有房屋设施满足不了人口激增的要

                                                        
① 根据 2007 年 3 月通过的《中华人民共和国物权法》第 81 条第 1 款规定，业主可以自行管理建筑物及其

附属设施，也可以委托物业服务企业或其他管理人管理．本文不研究但不排斥业主自行管理． 
② 列宁选集（第 4 卷）[M]．人民出版社，1960．43． 
③ 朱爱华，张彦，陈佩华．物业管理[M]．社会科学文献出版社，2002．3． 
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求，住房空前紧张。随着城市化进程的发展，有些开发商就相继修建了一些简易

住宅出租给这些刚刚进城的工人家庭使用。然而，由于这些住房条件简陋、环境

恶劣、设施不全，加上疏于管理，导致人为破坏房屋和拖欠租金的现象时有发生，

业主的利益也得不到保障。为了维护居住者和业主的权利，需要制定一套行之有

效的管理方法，有一名叫奥克维娅．希尔（Octavia ·Hill）的女士对在其名下出

租的物业制定了一套较为规范的管理办法，要求承租者和出租者应当自觉遵守，

履行各自义务，从而改善了工人们的居住环境，业主的利益也得到了保护，这就

是现代物业管理的起源。①19 世纪 90 年代，随着科技和建筑技术的不断进步，美

国等西方国家经济迅速发展，装有电梯的高楼层建筑出现了。这类建筑附属设备

较多，结构复杂，为多个业主共有，其日常维修，管理工作量大，技术性强，要

求管理人员有一定的专业性、技术性。特别是这些建筑物往往不是一个或几个业

主所有，常常是数十个或数百个业主共有，谁来管理成为一个棘手的问题。于是

专业的物业管理机构开始出现，他们应业主的要求，提供技术型的楼宇管理、维

修和养护工作。随着专业机构的增加，物业管理的行业组织逐渐形成。②可见，

物业管理行业是城市化进程和社会分工日益发展的产物。 

二、我国物业管理制度的产生及发展 

随着经济的发展和时代的变迁，物业管理的理念在国际上已经十分流行。然

而，经过一个多世纪，物业管理才于 20 世纪 80 年代传入我国。在此之前，受计

划经济思潮的影响，我国的住房制度一直采取的是作为一种福利的国家供给制，

否认住房的商品化。这种长期的福利制低租金分配住房政策，使得国家在住房建

设上只有投入而没有产出，住房建成分配使用后，国家还要承担对房屋管理维修

的费用。结果是住房建的越多，压力越大，当管理、维修跟不上时，就会出现大

量房屋失修的现象。③当时的房产管理部门是国家机关，不关心经济效益，缺乏

内在的动力和外在的竞争压力，房产单位不抓经营，不研究管理，房屋的使用寿

命缩短，房产的使用时效偏低。改革开放以来，随着市场经济在我国的深入发展，

住房逐渐实现了商品化，而旧的管理模式也不再适用住房的私有化。20 世纪 80

                                                        
① 班道明．物业管理概论[M]．中国林业出版社，2000．9． 
② 蔡华主编．物业管理法律理论与实务[M]．人民法院出版社，2000．18-19． 
③ 周宇，顾祥红．现代物业管理[M]．东北财经大学出版社，2001．37． 
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