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内容概要

本书根据《物权法》和2007年修订的《物业管理条例》编写，以若干个专题的形式，对业主物权与物
业管理中的常见法律问题进行了阐释。
并结合相关典型案例，对如何处理这些法律问题作出详尽的指引。
本书特别制作了物业管理相关文件的示范文本，并收录常用法律法规文件，兼具实务性，指导性和查
询性。
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作者简介

黄乐平，北京义社劳动咨询中心主任，北京市国联律师事务所执业律师，中国工伤损害赔偿网
（www.gongshang120.com）、中国劳动法网（www.chinahrlaw.con）首席顾问，北京市劳动和社会保障
法学会理事。
曾在某中央企业集团担任过专职法律顾问，因自己遭受工伤的亲身经历，深感普通职工劳动维权之艰
难，自从事律师工作以来就一直致力于帮助职工劳动维权，免费为数千人次提供过劳动维权法律帮助
，为数十起影响较大的劳动争议案件提供过法律服务或代理诉讼。
曾多次受邀在司法部法律援助中心及地方司法行政机关举办的职工权益保障培训班上授课。
著有《最新工伤处理操作实务》、《工伤事故疑难案例解析（2卷）》、《员工维权实战兵法》、《
工伤维权法律通》等著作，另在《半月谈》等报刊杂志发表劳动法论文多篇。
多次接受过中央电视台等国内外知名媒体的采访，新华社半月谈、工人日报、中国青年报、法制日报
、检察日报、人民政协报、中国劳动保障报、华夏时报、新京报、京华时报、北京晚报、新华网、人
民网、新浪网、搜狐网等媒体对其观点与事迹有广泛报道。
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权法规定及风险提示  　五、典型案例评析  　　案例：业主违反管理规约应承担责任　    ——某物业
管理公司诉李某违反管理规约纠纷案　第三节　业主大会  　一、业主大会的成立与职责  　二、业主
大会的召集及决议  　三、业主大会的议事规则  　四、物权法规定及风险提示　第四节　业主委员会
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章节摘录

第一章　建筑物区分所有权与物业管理：建筑物区分所有权制度是房地产制度的重要组成部分，随着
城市居民房屋制度的不断变革，这一制度越来越重要。
建筑物区分所有权是一个重要的物权，世界上大多数国家都对其加以明确的法律规定，《物权法》也
首次以立法的方式肯定了建筑物区分所有权在我国的法律地位。
所谓建筑物区分所有权，是指建筑物的共同所有人依其应有部分对独自占有、使用的部分享有专有权
，对共同部分享有互有权，以及相互之间对建筑物的整体享有成员权，而构成的建筑物区分所有权的
复合共有。
对于建筑物区分所有权的组成，民法理论与立法上有一元论说、二元论说和三元论说，我国《物权法
》第70条采用的三元论说，业主对区分所有建筑物的专有部分所有权、共有所有权以及因共同关系所
产生的成员权所组成的特别所有权。
建筑物区分所有权是现代物业管理的理论体系和法律基础，所以在阐述物业管理的相关内容之前，有
必要先了解一下建筑物区分所有权。
第一节　区分建筑物专有权的界定一、专有权的界定：建筑物区分所有权的专有权是指，建筑物区分
所有人对以区分所有建筑物的独立建筑空间为标的，享有的专有所有权，对其专有部分享有占有、收
益、使用、处分。
建筑物区分所有权的专有权与一般所有权相比，具有很明显的区别。
第一，按照传统的民法理论，在一物之上只能设置一个而不能设置两个或两个以上的所有权，即所谓
所有权的排他性原则。
但普通所有权之物是物理空间上的孤立之物，而专有所有权之物则是物理空间上的毗连之物。
由于专有所有权之物物理空间上的毗连性，使其在排他性上较普通所有权为弱。
普通所有权的占有、使用、收益与处分权能的行使，非依法律不受干涉。
建筑物区分所有权的专有权虽然所含权能与普通所有权一致，但其行使则受到毗连的其他专有所有权
的限制。
第二，建筑物区分所有权不是孤立存在的，建筑物区分所有权的专有权作为建筑物区分所有权内容之
一，与建筑物区分所有权中的管理权、成员权紧密相连。
从一定意义上看，专有权是相对于管理权、成员权而存在，并构成管理权与成员权的基础。
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编辑推荐

　　精心制作物业管理相关文件示范文本，特别收录物业管理常用法律法规文件。
深度解析《物权法》和新《物业管理条例》给物业管理带来的机遇和挑战，本书主要内容包括：建筑
物区分所有权与物业管理、业主与业主自治、物业服务企业与物业服务、前期物业管理、物业服务企
业的人力资源管理等。
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