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前言

物业服务行业在我国是一个新兴的行业，是在近二十年中逐渐发展起来的。
由于过去国家没有制定物业管理服务方面的法律、法规，所以在物业服务运作中，很多业主、开发商
和物业服务企业，对物业服务的理念、物业服务的范围、物业服务的内容、物业服务的职责、物业服
务费用的计取等方面，均没有一个明确的、统一的认识，常常在业主与物业服务企业之间、物业服务
企业与开发商之间引发一些矛盾和纠纷，阻碍了物业服务工作的顺利开展。
近年来，国家相继出台了《物权法》、《物业管理条例》等一系列的法律、法规，明确了物业服务企
业、业主和开发商的权利和职责，理顺了物业服务企业与业主或开发商之间的各种关系，规定了各种
费用的收取和标准，使物业服务工作走上了健康发展的轨道。
本书从有关法律、法规的层面上，根据对有关条款的认识和理解，阐明怎样正确对待在物业服务工作
中常见的一些矛盾和纠纷，以及如何完善和做好物业管理服务工作。
书中将物业管理服务常见问题归纳为业主与业主大会及业主委员会、物业服务企业、前期物业服务、
二次装修管理、物业服务费与专项维修资金、工程质量与设施设备维护保养、安全与风险防范、物业
服务质量与沟通等8个方面的100个问题。
通过对这些问题用法律、法规的有关条文进行对照分析，以使读者碰到类似问题时有所参考。
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内容概要

本书根据《物权法》、《物业管理条例》，详细阐述了物业服务工作中常见的一些矛盾和纠纷，以及
如何完善和做好物业管理服务工作。
采用一问一答的方式，将物业管理服务常见问题归纳为8个方面：业主、业主大会、业主委员会；物
业服务企业；前期物业服务；二次装修管理；物业服务费与专项维修资金；工程质量与设施设备维护
保养；安全与风险防范；物业服务质量与沟通，共100个问题。
对这些问题用法律、法规的有关条文进行对照分析，以使读者碰到类似问题时有所参考。
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书籍目录

业主、业主大会、业主委员会　1.什么是物业、业主、使用人？
　2.业主有哪些权利和义务？
　3.业主购置商品房时应注意哪些问题？
办理房屋产权证应具备哪些条件？
　4.房屋移交业主时如何查验房屋工程质量？
要注意哪些问题？
　5.配置在业主户内的共有设施，业主是否有权随意改动或拆除？
　6.业主是否可随意改动室内的燃气设施？
　7.能否在自家的窗户玻璃上做宣传广告或在窗台外面放置物品？
　8.业主是否可在绿地内种植不属于绿化范围内的其他植被？
　9.管井内的水表、电表虽然属于业主产权，业主是否可以随意更换？
　10.业主是否有权查看物业区域内的监控录像？
　11.业主是否可将自有地下室对外出租居住？
　12-业主是否能在共用楼顶上自行安装太阳能热水器？
　13.业主在小区内清洗油烟机时，物业服务企业应如何管理？
　14.什么是业主大会？
业主大会有哪些权利？
　15.什么是业主委员会？
业主委员会的职责是什么？
　16.什么样的人可以担任业主委员会委员？
业主委员会委员如何分工？
　17.业主委员会何时成立？
需要履行哪些程序？
　18.业主委员会有哪些权利和义务？
　19.业主委员会与物业服务企业之问有哪些区别与联系？
物业服务企业　20.物业服务企业资质分几级？
可分别承担哪些物业项目？
　21.物业服务企业在物业服务活动中有哪些权利和义务？
　22.业主、物业服务企业、建设单位之间是什么样的关系？
　23.物业服务企业管理服务范围是如何确定的？
　24.适用于物业管理服务的法律、法规有哪些？
　25.物业服务企业在承接物业项目时应注意哪些问题？
　26.物业服务企业应如何具体安排节假日期间的物业服务工作？
　27.物业服务企业如何规范物业相关档案？
　28.物业服务企业如何进行IS09000质量体系认证？
前期物业服务　29.在物业管理服务早期介入中，物业服务企业对建设中的物业应提出哪些利于日后管
理服务的建议？
　30.什么是前期物业管理服务？
前期物业管理服务的主要内容有哪些？
　31.如何签订前期物业服务合同？
合同中应明确哪些内容？
前期物业服务合同何时终止？
　32.建设单位在前期物业管理服务活动中应承担哪些责任？
　33.前期物业服务阶段对运行的设备怎样进行管理？
　34.前期物业服务阶段的启动费用由谁来承担？

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理服务常见问题100例>>

　35.前期物业服务工作中的相关设施应由谁来完善？
　36.前期物业服务文本资料准备工作有哪些？
　37.业主人住前物业服务企业需要做哪些准备工作？
二次装修管理　38.业主在进行二次装修时应注意哪些问题？
　物业服务费与专项维修资金工程质量与设施设备维护保养安全与风险防范物业服务质量与沟通附录
一　中华人民共和国物权法附录二　物业管理条例附录三　物业服务收费管理办法附录四　住宅专项
维修资金管理办法附录五　普通住宅小区物业管理服务等级标准
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章节摘录

插图：假如物业服务企业在物业服务合同中已约定对业主的车辆进行保管，那么物业服务企业就要在
日常的物业管理服务过程中履行对业主车辆的保管义务，如果未按合同的约定履行义务造成车辆损毁
、丢失等，物业服务企业就要承担赔偿责任。
根据《物业管理条例》第36条规定“物业管理企业应当按照物业服务合同的约定，提供相应的服务。
物业管理企业未能履行物业服务合同的约定，导致业主人身、财产安全受到损害的，应当依法承担相
应的法律责任”。
因此，物业服务企业在日常的管理服务中由于未按物业服务合同的约定，如虽有安防人员24小时值守
，但未按合同约定的要求履行义务，疏于管理，不负责任，最终导致其车辆出现安全问题，这样物业
服务企业就出现了失职现象，由此物业服务企业就要承担相应的责任。
所以，在日常的管理服务中物业服务企业安防人员要按照物业服务合同的约定要求履行职责。
84.业主家中出现跑水事故后，物业服务企业是否要承担责任？
在日常的生活当中，经常因为使用不当或是安装等问题造成跑水事故，引发物业服务企业与业主之间
的矛盾纠纷，因此，业主家中出现跑水事故，应先界定清楚现场出现跑水的原因后，再来确定跑水责
任。
首先应明确的是业主自用部分出现的问题，还是共用设施出现的问题。
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