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内容概要

　　《纠纷解决原理与实务系列教材：物业纠纷调解实务》共分七章。
该书针对我国目前多发的物业纠纷，以调解实务为重点，兼顾社区调解、专门性调解、行政调解和诉
讼调解的共性与差异，注意将现代调解的理念、知识与我国物业纠纷解决的实践相结合，强调实务性
、创新性和系统性。
《物业纠纷调解实务》为中国人民大学法学院重点标志性研究课题“多元化纠纷解决机制”研究成果
。
　　《纠纷解决原理与实务系列教材：物业纠纷调解实务》旨在为各类物业调解组织和调解员提供系
统的知识和技能培训教材，同时也可作为行政主管机关、物业管理行业、业主组织的实用参考书，以
及法律、房地产、物业管理等相关学科领域的教学研究参考资料。
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作者简介

范愉，女，日本名古屋大学法学博士，美国威斯康星大学（麦迪逊）高级访问学者，现任中国人民大
学法学院教授，博士生导师，中国人民大学纠纷解决研究中心主任，中国法学会比较法研究会副会长
，中国社会学会法律社会学研究会副会长，中国法学会民事诉讼法研究会理事，中国法学会审判理论
研究会理事。
著有《非诉讼纠纷解决机制研究》、《集团诉讼问题研究》、《纠纷解决的理论与实践》等多部专著
教材，在《中国社会科学》等国内外杂志上发表论文近百篇。
曾获得钱端升法学优秀研究成果一等奖、北京市哲学社会科学优秀成果一等奖、中国当代法学名家等
多种学术奖项。
负责本书的整体结构设计及文字统筹，并撰写主要内容。
 刘臻荣，男，山西大学法学院副教授，硕士生导师，中国人民大学法学院博士生。
近年来，主持或参与十余项国家或省部级法学类科研项目，主编或参编法学教材两部，发表论文十余
篇。
负责撰写部分章节，整理案例和法规。
 连艳，女，中国政法大学法学硕士、在职法学博士班学员，英国林肯大学金融EMBA高级研修班学员
。
现任北京市中闻律师事务所高级合伙人，中国法学会立法学研究会理事，北京市律师协会女律师联谊
会副会长，北京市调解员协会副会长，北京市东城区律师协会副会长，东城区物业管理纠纷调解委员
会首席调解员。
曾获全国优秀律师、司法部“法律服务和法律援助工作为构建社会主义和谐社会服务”先进个人、北
京市十大调解员等奖励。
成功调解上百起物业纠纷案件；在《北京房地产》、《北京律师》等杂志上发表有关房地产、物业方
面的论文数篇；向政协提交多个有关物业管理方面的提案。
负责提供和编写部分案例。
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书籍目录

第一章 物业与物业管理第一节 物业第二节 物业管理第三节 业主及其权利义务第四节 物业服务企业第
二章 物业纠纷及其解决机制第一节 物业纠纷第二节 物业纠纷解决机制及方式第三节 我国现行物业纠
纷解决机制第三章 物业纠纷调解：制度与主体第一节 调解的原理与制度第二节 物业纠纷调解组织第
三节 调解员及其行为规范第四章 调解的基本原则与程序第一节 调解的基本原则第二节 调解的基本程
序第三节 调解协议的效力及司法确认第五章 物业纠纷调解的方法与技巧第一节 调解能力与调解方法
第二节 物业纠纷调解技巧第三节 调解经验方法第六章 物业纠纷调解的争点与依据第一节 开发商遗留
问题第二节 物业管理服务纠纷第三节 业主共有权纠纷第四节 业主自治与业主权益纠纷第七章 教学模
拟调解案例参考文献附录 物业纠纷相关法律法规一、 相关法律、行政法规中华人民共和国物权法（
略）中华人民共和国人民调解法（略）物业管理条例二、 部门规章业主大会和业主委员会指导规则物
业服务收费管理办法住宅专项维修资金管理办法房屋建筑工程质量保修办法三、 地方法规、规章等北
京市物业管理办法《住宅物业服务等级规范（一级）（试行）》深圳经济特区物业管理条例四、 司法
解释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最高人民法院关于人民法院民事调解工作若干
问题的规定（略）最高人民法院关于人民调解协议司法确认程序的若干规定（略）
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章节摘录

版权页：   插图：   据此，我们可以对物业作广义和狭义两层意义的理解。
广义的物业，是指房屋及配套的设施设备和相关场地，这里的房屋包括住宅房屋（如居民楼、公寓、
别墅等）和非住宅房屋（如工厂、车间、仓库、商店等）。
狭义的物业，是与“业主”、“建筑物区分所有权”密切联系的基础性概念，仅指住宅房屋（含同一
建筑区划内的经营性用房）及其配套的设施设备和相关场地。
本书主要是从狭义角度来理解和使用物业这一概念的。
 二、物业的构成 现代物业与传统的四至边界明确、范围清晰的独门独户住宅不同。
随着城市化的发展及建筑物本身结构与功能的复杂化、多样化，现代物业小区往往是由若干多层或高
层住宅建筑以及与此配套的道路、绿地等公共场所及公用设施共同组成的建筑区，每一物业单位在物
质存在形态上既有构造上或使用上的相对独立性，又相互毗连或集合，具有关联性和聚合性，在法律
形式上体现出以专有性为基础，专有与共有并存的新格局。
这些特点决定了物业在所有、使用、管理方面的复杂性。
 （一）物质形态 物业是由土地和附属建筑物共同构成的，从物质形态上看，包括房屋本体、配套设
施设备及相关场地三个部分。
具体而言，物业的构成要素包括： 1.房屋本体，即土地上的建筑物及构筑物。
各类房屋可以是一个建筑群，如住宅物业小区；也可以是单元建筑，如一幢高层或者多层住宅楼、停
车场等，同一宗物业往往分属于一个或者多个产权所有者。
就住宅房屋而言，房屋本体既包括业主或者使用人自用的卧室、客厅、厨房、卫生间、阳台、庭院以
及室内墙面等专有部分，也包括一幢住宅内部由整幢住宅的业主或者使用人共同使用的门厅、楼梯间
、电梯井、管井、走道等共用部分。
 2.附属设备，指与房屋本体连接为一体，为优化房屋功能而添附的管道、线路等设备。
以住宅房屋为例，附属设备包括住宅内部的门窗、卫生洁具以及通向总管的供水、排水、供热、燃气
管道、电线、网线等专用设备，也包括住宅内部由整幢住宅业主或者使用人使用的供排水管道、照明
灯具、垃圾通道、电视天线、水箱、水泵、电梯、邮政信箱、消防器材、避雷装置等公用设备。

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<物业纠纷调解实务>>

编辑推荐

《纠纷解决原理与实务系列教材:物业纠纷调解实务》旨在为各类物业调解组织和调解员提供系统的知
识和技能培训教材，同时也可作为行政主管机关、物业管理行业、业主组织的实用参考书，以及法律
、房地产、物业管理等相关学科领域的教学研究参考资料。
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