第二十二章 物业服务合同

[bookmark: _Hlk50927589]【教学案例】
[bookmark: _Hlk50927603][bookmark: _Hlk50927618]张某通过按揭贷款购买某小区楼房，张某受到房屋后，发现房顶漏水，因此与开发商发生纠纷。在此期间，张某以房屋质量不合格为由拒绝缴纳物业管理费，同时拒绝按期归还房屋贷款。
    问题：张某以房屋质量不合格为由拒绝缴纳物业管理费能否得到法律支持？

第一节 物业服务合同概述
一、物业服务合同的概念和特征
（一）物业服务合同的概念
根据《民法典》第937条第1款规定，物业服务合同是物业服务人在物业服务区域内，为业主提供建筑物及其附属设施的维修养护、环境卫生和相关秩序的管理维护等物业服务，业主支付物业费的合同。
（二）物业服务合同的法律特征
1．物业服务合同是平等主体的当事人之间的民事合同
      2．物业服务合同的客体是物业服务人提供的物业服务
      3. 物业服务合同是双务、有偿、要式、继续性合同
二、物业服务合同的内容
（一）服务事项
（二）服务质量
（三）服务费用的标准和收取办法
[bookmark: _Hlk50927146]（四）维修资金的使用
（五）服务用房的管理和使用
（六）服务期限
（七）服务交接
三、前期物业服务合同
在商品房销售过程中，业主陆续入驻需要物业服务，但业主大会和业主委员会尚未成立，此时需要由建设单位依法与物业服务人签订物业服务合同，被称为前期物业服务合同。
《民法典》第940条规定：“建设单位依法与物业服务人订立的前期物业服务合同约定的服务期限届满前，业主委员会或者业主与新物业服务人订立的物业服务合同生效的，前期物业服务合同终止。”　

第二节  物业服务合同的法律效力
一、物业服务人的权利义务
（一）物业服务人的权利
（二）物业服务人的义务
1．按照合同约定和法律规定为业主提供物业服务
（1）管理和维护业主共有部分。
（2）维护物业服务区域内的基本秩序。
（3）保护业主的人身、财产安全。
（4）对违法行为进行及时制止和报告。
 2．重要事项的公开及报告义务
  3．物业服务转委托时的义务
4．物业服务企业不得采取不当方式催交物业费
《民法典》第944条第3款规定：“物业服务人员不得采取停止供电、供水、供热、供燃气等方式催交物业费。”
　二、业主的权利义务
（一）业主的权利
（二）业主的义务
1．按照合同约定交纳物业费的义务
2．告知、配合义务

练习与应用
一、名词解释
1．物业服务合同  2. 维修资金  3.前期物业服务合同 
二、思考题
1.试述物业服务合同的法律特征。
2.简述物业服务合同的主要内容。
3.试述业主的主要权利和义务
4.试述物业服务企业的主要权利和义务
三、应用训练
1、请到某小区对物业公司和小区居民进行调研，调查合同订立、履行过程中常见问题、争议事项等，写出调研报告。
2、请制作一份物业合同文本。


