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内容概要

从起因上看，目前的物业纠纷不外乎两种类型，一种是开发商遗留问题引发的物业纠纷，一种是物业
消费引起的纠纷。

　　从行业来讲，应该解决的是观念偏差的问题。
现在社会上一般都会在三种假设前提下谈物业纠纷，即第一个假设是开发商、物业公司合谋形成强势
群体坑害小业主；第二个假设是只要是业主，只要是消费者，他们肯定是弱者；第三个假设是“物业
管理收费包揽一切说”——只要我交了钱，你就应该解决所有的问题。
基于这三种前提，业主的观念，甚至媒体的观念就会发生偏差。
从物业公司本身看，和开发公司的关系必须理清，实现分业经营。
否则，开发和物业的“父子关系”、“亲子关系”会让业主自然而然地觉得物业管理公司是开发商的
维护和售后服务者，就应该承担所有的问题。
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第一章  业主自治  开发商违约，业主委员会可以起诉吗?  前期物业管理公司拒绝移交管理，业主委员
会可以起诉吗?  原物业管理公司不撤出，新聘物业管理公司无法进驻，谁来负责?  业主委员会能否在
解除原物业管理台同之前选聘新的物业管理公司?  业主委员会可以代表业主起诉物业管理公司吗?第二
章  物业维修纠纷  业主应该受物业合同约束而不得封闭阳台吗?  业主违反协议自封阳台，物业管理公
司可以起诉吗?  业主封闭自家阳台，房地局有权处罚吗?  物业管理公司对于维修过程中的不当行为应
该负责吗?  业主擅自建设违章  建筑，房产管理机关应该处罚业主还是物业管理公司?  物业管理公司可
以阻止业主安装超负荷的大浴缸吗?  业主能否以前期物业合同不合理为由而进行违章  装修?  业主违章  
装修，物业管理公司可以罚款或采取断水断电措施吗?  楼上装修污水反灌，业主可以要求物业管理公
司负责吗?  业主在其独用的平台上搭建玻璃房是否侵犯了整幢大楼业主的利益?  业主装修不当造成损
失，物业管理公司要负责吗?  业主可以自行安装防盗设施吗?  相邻业主不当装修造成损失，物业管理
公司该负责吗?  业主能否以与其他业主进行同样装修为由，违反物业管理约定擅自装修?  装修排污堵
塞管道，相邻业主负有排除妨碍的配合义务吗?第三章  物业致人损害纠纷  业主家里管道堵塞受损失，
物业管理公司应赔偿吗?  物业设施伤人，物业管理公司要负责吗?  小区内堆放的建筑垃圾伤人，物业
管理公司要负责吗?  楼道设计不合理，住户摔伤，物业管理公司和开发商谁负责?  小区没有成立物业
管理公司，出现问题时居委会街道办要负责吗?  电梯发生事故，物业管理公司要负举证责任吗?  设置
路障没有采取防护措施，物业管理公司要负责吗?  业主八住后房屋受损，物业管理公司和开发商谁来
负责?  危险品露天放置，小孩失手点燃引爆，谁来负责?  业主冒失乘货梯摔伤，物业管理公司是否负
责?  因遭受物业环境污染损害，业主可以要求精神损害赔偿吗?  台风导致水管堵塞造成损失，物业管
理公司应该负责吗?  下水道堵塞找不出肇事人，谁来负责?  女童攀爬小区草坪钢筋护栏受伤，谁负责
任?第四章  物业侵权责任纠纷  物业管理公司在小区内张贴失实公开信，算不算侵权?  业主委员会张贴
通知指责物业管理公司贪污，内容失实应承担责任吗?  小区保安打死访客，物业管理公司要承担责任
吗?  未经业主同意，物业管理公司可以将“公用地”委托他人使用吗?  开发商和物业管理公司可以收
取业主装潢保证金吗?  部分业主可以处置其使用的共用楼道吗?  物业管理公司能否以危害小区安全为
由擅自拆除户外广告牌?  业主突发急病，却遇电梯停运，物业管理公司该负责吗?  业主小区内违禁放
花炮出事故，物业管理公司应负责吗?  业主拖欠费用，物业管理公司可以强制停水吗?  业主维权行为
过激，是否会侵害物业管理公司名誉?  业主车辆受损，辱骂攻击保安算是侵权吗?  水泵噪声扰民，物
业管理公司应承担精神损害赔偿吗?  物业管理公司丢失业主汇款应承担责任吗?  物业管理公司张贴告
示点名批评业主，算不算名誉侵权?  未经业主同意，物业管理公司可以利用小区公共供暖设施对外供
暖吗?  物业管理公司出租公用地，个别业主可以起诉物业管理公司吗?  业主热水器产生的冰溜子砸死
小区居民，谁来负责?  业主堆放建筑垃圾导致住户受害，应承担责任吗?第五章  物业管理费纠纷  开发
商能够要求业主在办理八住时先交纳物业管理费吗?  物业管理公司能否以“二次供水”为由提高水价? 
物业管理公司可以收取装修配合费吗?  业主对于物业管理公司的事实管理行为应否交纳物业费?  物业
管理公司没有履行物业管理职责，业主可以拒交物业费吗?  没有签订物业管理合同，业主可以拒绝交
纳物业管理费吗?  业主家中被盗，可以因此拒绝交纳物业管理赞吗?  物业管理公司单方面提高物业费
，业主可以拒交吗?  业主可以因开发商存在违约为由拒绝交纳物业管理费吗?  物业管理服务合同没有
明确收费标准，物业管理公司可以自行提高收费吗?  原物业管理服务合同期满没有续签，业主接受服
务应交费吗?第六章  车辆管理纠纷  业主汽车被盗，保险公司理赔后可以向物业管理公司索赔吗?  业主
车位常被占，物业管理公司应承担责任吗?  住户车辆被盗，物业管理公司应负责吗?  突发暴雨车库被
淹，物业管理公司可以免责吗?  物业管理服务合同没有明确车辆保卫服务，业主丢车谁负责?  业主擅
自改变车位造成损失，物业管理公司要负责吗?  业主交纳了停车场地使用费，是不是就与物业管理公
司构成保管合同关系?  业主车位被人占，停放他处受损失，谁来负责?  签订租用停车位合同，是不是
就构成车辆保管合同关系?  物业管理公司可以在小区楼间空地划出车位出租吗?  物业管理公司只收取
规定的车辆管理费的一半，是否也应对车辆损坏负全责?  住客在酒店丢失车辆，酒店是否应负责?  住
户擅自停车占用通道，物业管理公司为疏通道路而损坏车辆是否应赔偿?第七章  安全保卫纠纷  业主小
区内被杀，物业管理公司该不该负责?  住户家中被害，值勤保安已作访客登记，物业管理公司是否还
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应负责?  住户家中被害，开发商和物业管理公司是否因建筑和管理瑕疵而承担责任?  业主小区遭殴打
，在场保安未救助，物业管理公司该不该负责?  住户家中物品被盗，物业管理公司该不该负责?  物业
管理公司禁止封闭阳台，窃贼八室行窃，谁来负责?  物业管理公司纵容小区黑恶势力，业主受损谁来
负责?  他人跳楼自杀砸死住户，物业管理公司该不该承担赔偿责任?  业主与看房人发生纠纷被打伤，
物业管理公司该不该负责?附录  物业管理条例  业主大会规程  前期物业服务台同(示范文本)  物业服务
收费管理办法  北京市住宅物业管理服务标准
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