
2021【3】12  3 卷 12 期 ISSN:2661-3573(Print);2661-3581(Online)

教育发展研究  • 77 •

【摘    要】

【关键词】
DOI: 10.18686/jyfzyj.v3i12.68214

《民法典》为物业服务合同正名
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2020 年 1 月 1 日，我国颁布了《民法典》，该法律的颁布，堪称为二十世纪以来，我国法律的一个重要里程碑。自《民法典》

颁布以来，一改我国法律环境，同《宪法》一样，被广大的法律工作者视为母法，是我国治国安邦的总章程。而在《民法典》

中，不乏对民生问题的探讨。本文就《民法典》为物业服务合同正名展开深入的分析。

《民法典》；物业服务合同；正名

《合同法》为企业合同的修订提供了充分的法律依据。随
着企业工作模式的多元化发展，合同管理的方式也实现了华丽
的转身，而《合同法》中对于这些新兴的合同管理模式显然还
没有随之相匹配的发生改变，这也为致使广大企业管理者的合
同管理工作陷入两难的境地。而《民法典》的实施，有效的弥
补了《合同法》的不足之处，并为现代企业的合同管理提供了
确凿的依据。

1、物业服务合同概述

1.1  概念
业主在购买房产后，随即与物业公司签订物业服务合同，

同时在合同中，对物业服务企业对于业主所购买房屋内的设备、
装修服务及养护服务等相关的服务做出明确的规定 [1]。

1.2  特征
合同是买卖双方签订的纸质合同，在合同中约束了买卖双

方需要履行的各项事宜。所以，物业服务合同也被赋予了如下
几项特征：

首先，物业服务合同同其他种类的合同一样具有法律效力，
是合同双方自愿的前提下签订的合同 [2]。虽然是合同的一个
种类，但是与行政机关及企事业单位签订的合同实质则有所不
同。其次，不同于其他的委托合同，物业服务合同涉及到业主
与物业服务企业二者，虽然隶属于委托合同，但实则有着本质
上的区别。为了予以委托行为一定的法律效力，我国广大法律
工作者共同制定了《合同法》，其中就明确了委托人员与受委
托人员各自在委托行为中需要履行的义务与职责。而委托合同
的签订无疑是为委托双方提供了确凿的“证据”。这也充分证
明了委托合同是双方之间相互信任的表现形式，一旦有一方对
另一方提出质疑，可以随时解除委托关系。最后，双方在签订
物业服务合同后，物业服务企业需要明确自身需要提供给业主
的劳动服务。业主在购买了房产后，由负责管辖的物业企业为
其房屋设施、配套设备、园林绿化及供暖供电等提供全方位的
服务，在完成合同规定的工作后，物业企业有权获得相应的劳
动报酬。而这与一般企业的劳务合同及承揽合同也有所不同。
承揽合同对于广大的业主来说仍然是个陌生的词汇，但对于广
大的物业服务工作者而言则再熟悉不过了，由负责承揽的工作
人员按照业主的要求完成相应服务，在符合定做人的要求后，
由定做人支付一定数额的报酬，虽然承揽合同中涉及到劳务服
务，但是这种劳务服务与一般的物业服务合同不同，并非所有
的劳务服务都能获得相应的报酬，只有符合定做人的要求后方
可收取一定数额的费用，否则不予收取劳务费用。而在物业服
务合同中，劳务关系作为主要的合同内容得到了广大业主及物
业服务企业的高度重视，若物业企业按照业主的要求完成劳务
工作，业主需要无条件支付给物业服务企业及相关服务人员一
定数额的报酬。比如物业企业应业主的要求修建了地下停车场，
但是业主在享受泊车服务的过程中一旦出现任何问题则由业主

自行承担。

1.3  内容与形式
在《民法典》中对物业服务合同的内容与形式做出了明确

的规定。物业服务合同是业主委员会与物业企业签订的纸质合
同，涵盖了服务事项、服务质量标准与服务收费的标准等各方
面内容条款。而物业企业为了获得更多业主的信任，纷纷承诺
给予怎样的物业服务，这也是物业服务合同的主要组成部分，
这也对服务双方形成了强大的法律约束力。在《民法典》中，
关于物业服务合同的形式是该法律著作中涉及最多的词汇，比
如在 956 条中对于物业服务合同具备的法律效力做出了明确的
规定，阐述了“建设单位依法与物业企业签订的前期物业服务
合同及业主委员会与物业企业签订的物业服务合同都具备一定
的法律效力”，这也反映出了物业服务合同隶属于一种集体形
式的契约，对于所有签订合同的成员生效，未签订合同的成员
则无权享受法律的效力及约束力 [3]。

而在《民法典》的 946 条中则对业主所享受物业服务企业
的期限进行了明确的规定，要求在建设单位依法与物业企业签
订的前期服务合同中规定的服务期限届满前，一旦业主觅得心
仪的物业企业并签订新的物业服务合同后，之前所签订的物业
服务合同即可终止。《民法典》中的物业服务合同似乎更具约
束力。

2、《民法典》物业服务合同中合同双方应履行的权
利与义务

2.1  业主
2.1.1  支付物业费义务
在《民法典》的第 936 条中明确了业主应当按照约定向物

业服务人员支付一定数额的报酬，而物业服务人员一旦按照约
定为业主提供相关服务后，业主不得以任何借口拒绝支付报酬，
而业主一旦违反约定或逾期支付报酬的，物业服务企业可以在
合同期限内缴纳物业费用，一旦合同期限届满还未支付者，物
业企业及服务人员有权提出诉讼 [4]。

2.1.2  告知、协助义务
在《民法典》的第 956 条中明确规定了业主在装饰、装修

房屋前，须提前告知物业企业及服务人员，并配合其进行必要
的现场检查。一旦业主出租、出售房屋居住权时，应当提前告
知服务企业及服务人员。

2.1.3  赔偿损失义务
《民法典》第 865 条规定“业主在行使物业劳务关系或服

务合同时所造成的物业服务损失，除了归咎业主之外的责任，
须由业主来承担相应损失”。
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3、物业服务人

3.1  禁止转委托义务
在《民法典》第 849 条规定了“物业企业因为自身原因无

暇顾及管辖范围内的服务时，有权将其转让给第三方企业及个
人，但不得将其需要承担的全部服务转让给第三方，或者将全
部物业服务分离后转让给第三方”。

3.2  一般义务
在《民法典》第 896 条明确了“物业服务人员应当按照

服务合同对物业的使用性质、绿化、清洁及养护服务区域内的
业主共有部分进行公共秩序的维护，并采取相应的措施来保
护业主的切身权益及财产的安全，对于服务区域内存在的违法
行为，物业服务人员有权按照合同规定采取相应的措施予以制
止，对于屡教不改的业主及物业服务企业，有权请求司法部门
协助调查”。

3.3  移交、赔偿义务
《民法典》第 932 条规定了“物业服务合同终止日期前夕，

原物业服务人应当在合同规定的期限内退出物业服务区域，并
将物业服务合同涉及到的业主相关的资料归还给业主委员会，
同时配合新任物业服务人充分做好交接工作，一旦因为原物业
服务人违反规定而提前终止物业服务合同的，物业服务人无权
所要报酬；若因业主自身原因终止物业服务合同的，业主须对
造成的损失进行负责”。

3.4  后合同义务
《民法典》第 985 条规定了“物业服务合同终止后，在业

主委员会挑选新任的物业服务人之前，原物业服务人须继续履
行物业服务合同，处理服务事项，请求业主支付服务期间产生
的服务费用”。

4、《民法典》为物业服务合同管理产成的影响

4.1  确定了物业管理的社会地位
2003 年，《物业管理条例》的实施给予了物业管理工作稳

固的社会地位。在之后的十余年里，物业服务管理一直以来被
广大的业主视为一项重要的管理内容。而在 2020 年 1 月 1 日，

《民法典》的颁布更是赋予了物业管理工作强有力的依据。其中，
物业服务合同作为物业管理工作的重要内容之一，是当代社会
聚焦的民生服务问题。而《民法典》中对物业服务合同管理工
作进行了一系列的调整，并从不同的角度重新审视了物业服务
合同。新增了 14 条“物业服务合同”条款，其中，业主的建
筑物所有权中新增 1 条条款，而在侵权责任中共有 6 条均做出
了相应的整改 [5]。立法者之所以新增了大篇幅的“物业服务合同”

条款，这也预示着我国物业行业的良性发展，并为其提供了内
在的原动力。物业服务在经过了四十余年的发展历史后，已经
融入了社会发展的方方面面，成为了当代社会发展的新兴行业。
而《民法典》的颁布与实施，为我国物业行业的物业服务合同
管理工作予以强有力的切实依据。

4.2  优化了物业管理工作的环境
与其他的法律不同，《民法典》奉行了民商合一的宗旨。

不仅对物权编中的建筑物民事权利进行适当的外延，还对其行
使责任进行详细、全面的界定。《民法典》中涉及到业主与物
业服务人员之间的义务、法律效力进行具体的规范，还对物业
服务的管理义务与侵权责任作出了明确的规定，这也构成了物
业管理商业活动的法律活动。而《民法典》中对于物业服务合
同的重新界定，对于合同双方需要履行的责任与义务作出更好
的预见性，从根本上降低了交易成本，为建立一个生机勃勃、
富有生机的物业管理环境提供了切实的依据。

4.3  维护业主的基本权利
《宪法》是我国的根本大法，这句话足以说明了《宪法》

在我国众多法律中的稳固地位无人撼动。而《民法典》则吸引
了亿万公众的目光，在万众瞩目中冉冉升起。《民法典》的提出，
成为了公民享有各项权利的宣言书，而其涉及到事关业主的各
项权利，集中体现在了“物权编”一章中，还体现在了侵权责
任编、合同编等众多方面。其对业主权利的保护不仅仅体现在
“一纸合约”中，而在于一个动态的调整过程。业主在与物业
服务企业形成委托关系后，一旦业主对物业企业所提供的任何
服务不满时，业主有权提出解除物业服务合同，并解除委托关
系，这也是《民法典》物业服务合同一章中主要侧重的内容之
一，一改《物业管理条例》中对于物业服务合同的模糊界定，《民
法典》则站在民生的角度重新思考物业服务合同问题，终于不
负众望，对现行的《物业管理条例》中事关物业服务合同的条
款进行了修订，以便于物业企业的管理工作，并为广大业主提
供更加全面的物业服务。

5、结论

综上所述，《民法典》的颁布堪称为我国法律发展的里程碑，
一改传统《宪法》当道的局面，为维护我国治安环境、建立物
业服务企业与业主良好的合作关系做出了巨大的贡献。本文首
先详细阐述了物业服务合同的概念及特征，明确了物业服务合
同与行政机关及企事业单位签订的合同实质不同。其次从业主
与物业服务人两方面畅谈了《民法典》物业服务合同中合同双
方应履行的权利与义务，明确了《民法典》中对合同双方所享
有义务的界定及违反相关义务后需要履行的职责，最后从确定
了物业管理的社会地位、优化了物业管理工作的环境以及维护
业主的基本权利三点论述了《民法典》为物业服务合同管理产
成的影响。
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