




问题导向

物业管理

应该做什么？
应该做的界线？
应该承担的责任？
应该承担多少责任？
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现实意义

精准设计
精准管理
精准施政 回归物业管理本质

减少矛盾纠纷
利于社会角色定位
保障各方主体合法权益
减轻企业发展的负担
提供专业证据为司法机构
提高服务质量和水平



认识路径

法规分析
资料分析
实证分析
对比分析
分析论证

一个轴心
一个轨迹
两个角度
三个层面
三个维度

对行业责任边界历史沿革和现状进行梳理
对行业责任边界进行实证研究
对行业责任边界进行法律研究



责任边界实证研究
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产权界定角度 

权利义务角度  
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01 物业管理延伸性服务角度 

物业管理服务角度

政府行政监管角度

法律法规角度 



产权界定角度

大市政与小市政
开发建设单位与业主
共用部分与专有部分



权利义务角度

水、电、气、热等专业经营企业
停车管理
绿化养护
道路日常管理
环境卫生
除冰扫雪



延伸性服务角度

延伸性服务责任边界特点：
涉及的主体多
法律法规政策复杂，规定要求各异
物业服务企业与第三方的责权关系的明晰
物业服务企业与业主间责任边界的再界定
物业服务企业自身承担能力和责任范围的辨析



政府行政监管角度

政府各相关行政部门
政府各相关行政部门在物业管理中的作用
影响物业管理行业责任边界明晰的因素



法律法规角度

法律角度：
权利义务 、法律、行政法规、地方性法规、
部门规章、地方政府规章、相关政策、
规范和标准中的权利义务 、规范性文件、标准 

合同角度：
物业服务合同 、专业经营企业委托合同、 特种
设备维保合同 、专项委托企业分包委托合同 



分析与探讨
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建立完善行业标准化体系 

规范企业行为 

建立司法对接 

责任边界划分表 
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涉及概念和理论

历史沿革
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责任边界模糊的原因

责任边界特点

健全法律法规 

改进行政监管 



涉及概念和理论

建筑物全生命周期
建筑物区分所有权理论
公共选择理论
公共治理理论



物业管理行业责任边界历史沿革
国外(台湾、香港地区)行业责任边界现状及借鉴经验
国内行业责任边界现状及借鉴经验
其他行业借鉴经验

历史沿革



责任边界特点

行业责任边界问题覆盖面广，涉及行业各个专
业、各个工作环节，涉及政府、企业和业主等
相关方主体；
行业责任边界模糊主要表现在产权边界不具体、
不详细，管理界限不明确，管理责任不明确，
服务内容交织在一起等方面；



责任边界模糊的原因

伴随着物业管理行业高速发展，法律法规不健全、
不成体系、不明晰、相对滞后；
相关政策繁杂、相互交织、相互矛盾、变化快、
操作性差；
规范标准缺乏、不成体系、针对性差；
政府监管形式、措施不适合物业管理行业发展规
律；
企业管理服务的责权利风险意识淡漠、相关知识
匮乏、处置经验不足等。
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改进行政监管

采用联席会
议制度 

建立主责管
理机制 

确定行业协
会监管地位 
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