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内容概要

《律师办案实战系列：物业管理运作与法律风险防范》包括物业管理运作实务和物业纠纷处理与法律
风险防范两大部分内容，主要包括物业服务公司的成立与运作、前期物业管理、业主自治管理模式实
例分析、物业管理中的行政诉讼等。
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作者简介

宋安成，上海恒隆律师事务所执业律师，合伙人，国家二级建造师资格。
执业特长工程、建筑、房地产、物业服务，担任多家市政公司、建筑公司、物业服务公司、房地产公
司的法律顾问，曾在上海建纬律师事务所执业。
中华全国律师协会民事委员会委员，上海市律师协会项目建设与项目法律委员会专业委员，上海市物
业管理行业协会法律顾问，上海市法学会会员，《上海物业管理》特约撰稿人。
在从事执业过程中，非常重视理论学习和研究，主笔中华全国律师协会《律师办理物业管理法律业务
操作指引》，参与中华全国律师协会《商品房交易法律业务操作指引》、《律师办理动拆迁法律业务
操作指引》，参与上海市地方法规的讨论与制定。
先后在《城市开发》、《住宅与房地产》、《中国物业管理》、《现代物业》、《上海房地》、《上
海律师》、《房地产时报》上发表论文及案例100余篇。
 胡剑蓓，房地产经纪师，国家二级建造师，企业法律顾问资格。
曾任职于房地产开发公司、房地产咨询公司，并在此期间取得房地产经纪人证书，熟悉房地产买卖流
程。
擅长处理公司经营管理活动中的法律事务，起草、审核公司相关合同方面的法律文件，拟定公司规章
制度和建设方案，参与处理公司内外经济纠纷。
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书籍目录

上篇　物业管理运作实务
第一章　物业服务公司的成立与运作
　第一节　物业服务公司成立基本流程
　　引子：房地产公司成立全资物业管理公司
　　一、物业公司成立的公司注册程序
　　二、物业公司资质申请程序
　第二节　三种物业服务公司运作模式分析
　　引子：某物业管理公司内部承包管理模式
　　一、物业服务公司的组织形式
　　二、物业服务公司组织机构设置考虑的因素
　　三、物业服务公司的机构设置
　第三节　物业服务收费模式：包干制与酬金制
　　引子：业主是否有权要求物业公司公布账目
　　一、物业服务公司“包干制”与“酬金制”介绍
　　二、包干制与酬金制相关案例分析
　第四节　物业服务企业专业分包与劳务派遣
　　引子：“管作分离”的新物业管理模式
　　一、物业服务企业专业分包情况简介
　　参考文本　安保分包服务合同
　　二、物业服务企业的劳务派遣情况简介
　　参考文本　劳务派遣协议
　第五节　物业管理延伸服务
　　引子：从万科经纪公司的建立看物业服务企业的延伸服务
　　一、物业管理服务的概念
　　二、物业管理延伸服务简介
　　三、物业管理延伸服务风险及规避
第二章　前期物业管理
　引子：开发商是否有权更换前期物业服务公司
　　一、前期物业招投标
　　二、前期物业管理服务合同
　　参考文本　前期物业管理服务合同
　　三、业主临时规约
　　参考文本　业主临时规约
　第三章　业主大会、业主委员会成立与换届
　　引子：业主委员会“换届交接”难
　　一、业主大会、业主委员会的成立
　　二、业主委员会的换届
　第四章　业委会聘用物业公司
　　引子：业委会聘请物业公司的纠纷
　　一、内部表决程序
　　二、外部聘请程序
　第五章　专项维修资金的运作
　　引子：维修资金使用程序受阻，多年渗水无法修复
　　一、维修资金的交纳与继筹
　　二、维修资金的使用
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　第六章　业主自治管理模式实例分析
　　⋯⋯
下篇　物业纠纷处理与法律风险防范
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章节摘录

版权页：   其实物业服务公司这个承诺才是促成问题解决的关键，其他答复、说法、解释只是起了一
个铺垫、缓和的作用。
类似纠纷屡见不鲜，其根本原因或关节点是，物业服务公司在与开发商或业主委员会签订物业服务合
同时，是否依据国家发展改革委员会和国家建设部发布的《物业服务收费管理办法》，明确了物业管
理的模式，采用“包干制”或者“酬金制”。
本节笔者专就物业服务的上述两种模式进行探讨。
 一、物业服务公司“包干制”与“酬金制”介绍 1.物业服务公司“包干制”与“酬金制”的概念 2003
年11月，国家发改委和建设部联合下发了新的《物业服务收费管理办法》，其中第九条提到：“业主
与物业管理企业可以采取包干制或者酬金制等形式约定物业服务费用。
” 包干制，指的是业主向物业服务企业支付固定物业服务费用，盈余或者亏损均由物业服务企业享有
或者承担。
实行包干制的，物业服务费用的构成包括物业服务成本、额定税费和物业管理企业的利润。
包干制的定价方式实质是市场定价。
 酬金制，指的是在预收的物业服务资金中，按约定比例或者约定数额，提取酬金支付给物业管理企业
，其余全部用于物业服务合同约定的支出，结余或者不足均由业主享有或者承担。
实行酬金制的，预收的物业服务资金包括物业服务支出和物业服务企业的酬金。
酬金制的定价方式实质是成本定价。
 本节引子中的案例，若该小区实行的是“包干制”，物业服务公司对服务质量负责，盈亏自负，业主
委员会没有必要过问其财务情况，也不能提出查账的要求（当然，利用小区共用设备设施的经营所得
除外）；若其实行“酬金制”，物业管理公司提供合同约定的服务就可以按合同约定的数额或者约定
的比例提取酬金，提取的这笔酬金可以不公开如何使用的账目，其他收支账目必须公布，盈亏由小区
全体业主承担，业主或者业主委员会对公布的收支账目提出质询时，物业管理公司应当及时答复，才
能取信于业主，化解不必要的疑虑和问题。
 2.物业服务企业“包干制”与“酬金制”的利弊 （1）物业服务企业“包干制”模式的优劣分析 ①“
包干制”模式易于操作，但物业服务企业与业主之间缺少信任度 目前，大部分的物业管理项目，采用
的是包干制模式。
在包干制的模式中，业主只需根据《物业服务合同》的约定向服务企业交纳固定的物业服务费就可享
受合同约定的各项物业服务，无需操心物业服务费用的使用，小区的服务费用由物业服务企业所有。
但因这种模式下由物业服务企业全权负责物业服务费的支配、盈亏，业主无权检查其使用情况，造成
物业服务交易的不透明，使得双方产生不信任感，往往会引起相关纠纷。
 ②追求效益能够促进物业服务企业的自身发展，但也容易导致企业不正当压缩成本 包干制下，物业
服务企业承担着盈亏压力，为节约成本，谋得更大利润，企业往往借助规范服务流程、引进现代管理
手段等方式，从而缩减管理成本与管理费用，激励物业服务企业努力提升经营管理水平，提高企业的
盈利能力，促进企业自身的发展和进步。
但也容易促使物业管理企业采用降低服务质量或减少服务类型等不正当手段压缩费用和成本，以此谋
取更多利润。
这也是包干制模式的最大劣势，现实生活中的大部分业主与物业服务企业之间的矛盾都源于此。
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