
本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。

物业管理
常见法律问题

李瑶瑶律师
电话/微信：18817562134

邮箱：youyoulee.2007@163.com

物业管理篇



本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。

目
录

酬金制下费用
列支问题

A

保盘问题

B

历史遗留问题

C

本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。



本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。

1. 酬金制下费用列支问题
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

员工离职补偿金、招聘费、猎头费、员工服装费能否在

物业费资金中予以列支/算作物业管理支出费用？
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

《上海市住宅物业管理规定》《物业管理条例》

《关于酬金制物业服务沪房管规范》

（沪房管规范物[2015]7号）
《物业服务收费管理办法》
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费
等；

A

B 物业共用部位、设施日常运行、维护费用；

C 物业管理区域清洁、绿化养护、秩序维护费
用；

《物业服务收费管理办法》
第十一条 物业服务支出

D 办公费用、固定资产折旧、物业共用部位、共用设
施设备及公众责任保险费用、经业主同意的审计费
用等。



本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。

酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

管理服务人员的工资、社会保险和按规定提取的福利费
、离职补偿金等；

A

B 物业共用部位、设施日常运行、维护费用；

C 物业管理区域清洁、绿化养护、秩序维护费
用；

《关于酬金制物业服务沪房管规》
第四条 物业服务支出

D 办公费用、固定资产折旧、物业共用部位、共用设
施设备及公众责任保险费用、经业主同意的审计费
用等。
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

属基本、常规费用 法律未规定 法院裁判

若未约定

保安、保绿、保洁、维修养
护费用

离职补偿金、招聘费、服
装费

基于有无约定

最终导致需要返还的结余增
加

该项费用可能被调减
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题

对物业服务费支出构成尽可能详细约定；

需要经过业委会签字或盖章认可；（有些合同约定列支费用需要正副主任签字或盖章）

每年做财务预算且经过业主大会审核,月度财务预算经过业委会审批。

35%

65%

85%

建议物业公司在物业服务合同中：
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酬金制下费用列支问题—员工离职补偿金等费用列支问题
示范条款：

管理费用以如下项目开支：

⑴管理处人员工

资福利、工作餐

⑵管理处通讯、

差旅、办公费用

⑶清洁绿化费

⑷市政费用

⑸消防费用、保安

物耗

⑹服装费和洗涤费

⑺公共能耗和公

共设施设备的日

常维修费用

⑻税金

⑼保险费

⑽审计费、法律

费

⑾节日费

⑿公共卫星电视使用

及保养费用

⒀设备更新费用

⒁物业管理公司利润
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酬金制下费用列支问题-物业服务支出分项构成条款问题

有些物业公司虽然采用酬金制收费方式，但是会在物业服务合同中列明分
项构成，比如：

综合管理服务费

xx元/月/m2；

共用部位、共用设

施设备日常运行、

保养、维修费用xx

元/月/m2 ；

公共区域的清洁

卫生服务费用xx

元/月/m2；

公共区域绿化养

护费用xx元/月

/m2；

公共区域秩序维护服

务费用xx元/月/m2；

会所运行费xx元/月

/m2
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酬金制下费用列支问题-物业服务支出分项构成条款问题

建议合同中不明确列明
分项构成或者列明但清

楚测算

需确定每一个分项费用
确实会发生

如：会所运营费，实际
管理中从未运营，最终

法院判令返还。



本课件著作权属于课程主讲人，仅供本课程学员学习使用，禁止用作任何其他用途。课件不代表智拾网观点。

酬金制下费用列支问题-收入计算问题

结余返还案件中收入是按照应收还是实收计算？
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酬金制下费用列支问题-收入计算问题

催讨物业费 可提起诉讼 主动性、能动性

多数法院认为是物业公司的
责任和义务

物业服务企业具有法定和
约定的追缴欠费之权利和

义务

取决于物业服务企
业

所以，收入按照实收计算，之后
物业公司再自行向业主追讨费用

业委会只能履行督促
职能
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2. 保盘问题
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保盘问题

首要，与街道办、居委会维持良好关系。

其次，维持与业委会的良好关系。业委会对小区中物

业公司的选聘、续聘有决定性作用。

最后，保证良好的服务，争取民意。

1.

2.

3.
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保盘问题

首要，与街道办、居委会维持

良好关系。2.
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保盘问题
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保盘问题

其次，维持与业委会的良好关

系。业委会对小区中物业公司

的选聘、续聘有决定性作用。2.
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保盘问题

最后，保证良好的服务，争取民意。
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保盘问题
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3. 历史遗留问题
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历史遗留问题

同一物业管理区域内聘请不同

的物业公司进行管理 01
个别楼盘的业主自行聘请更高

服务质量的物业公司02
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历史遗留问题

《物业管理条例》第三十四条

主要是为了防止物业公司将全部物业管理业

务进行打包转委托。

《物业管理条例》第六十二条

同一物业管理区域两个物业公司管理的问题：
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历史遗留问题

?

如果同一个物业管理区域内确实存在两个物业公司进行管理，

相关的物业服务合同效力是否因为违反《物业管理条例》规定

而无效？
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历史遗留问题

不会绝对无效：

A B

经过业主大会的同意，

则可以自聘物业，无需

向其他业主聘请的物业

公司支付物业费

未经过业主大会的同意

，自聘物业，仍需向业

主大会聘请的物业公司

支付物业费
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历史遗留问题

个别楼盘要求提供高标准服务，物业公司需要：

（1）物业服务收费标
准、合同需要经过业主
大会表决通过；

01

（2）需要与该楼盘的业
主住户签订协议，防止个
别业主行使撤销权。

03
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