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透过《民法典》认识业主和物
业服务人，首先应当将它们视为总
则编中的一般民事主体，物业管理
主体同样具有一般民事主体的四个
基本定位：民事关系的参与者，民事
权利的享有者，民事义务的履行者，
民事责任的承担者。物业管理主体
同样受到作为一般民事主体的共同
法律规则的约束：
一是，业主和物业服务人的民

事权利受到法律的平等保护，它们
从事物业管理活动，应当遵循《民

法典》总则编规定的自愿、公平、诚
信和合法的原则，不得违背公序良
俗，应当有利于节约资源和保护生
态环境；
二是，业主和物业服务人行使

权利，应当履行法律规定的和当事
人约定的义务，不得滥用民事权利
损害国家利益、社会公共利益或者
他人合法权益；

三是，业主、物业服务人与相对
人恶意串通，损害他人合法权益的物
业管理行为无效，违反法律、行政法
规强制性规定的物业管理行为无效；
四是，业主和物业服务人的民

事权利受到侵害的，被侵权人有权
请求侵权人承担侵权责任。

透过《民法典》认识业主和物
业服务人，还应当将其置于物权、合
同和侵权责任等不同的民事法律制
度下观察，通过特定法律条文的解
读，分析物业管理主体与一般民事
主体不同的特征。

作为特殊民事主体的业主：作
为物业管理主体，业主是单个业主、

业主大会和业主委员会三种业主形
态的统称。在物业管理活动中，业主
又以区分所有权人、物业服务合同
聘用人和建筑物损害侵权责任人的
三种身份，具有《民法典》规定的民
事权利、义务和责任。在区分所有建
筑物的管理中，单个业主对建筑物
专有部分享有较为完整的所有权权
能(占有、使用、收益和处分)，对共
有部分的共有和共同管理权，则主
要通过业主大会的参与权、表决权
和业主委员会的选举权、被选举权、
监督权来实现。业主大会、业主委员
会作为全体业主共同利益的代表
者，是区分所有建筑物共同管理权
的实际行使人，其法律地位和运作
规则，除了适用《民法典》总则编
“非法人组织”一章以及《物业管
理条例》的规定以外，今后还有待
于依照民法典第二百七十七条之规
定另行制定相应的法律法规。在物
业服务合同的签订和履行中，单个
业主的主要权利是参与合同相关事
项的表决和监督合同的履行，主要

义务是支付物业费并遵守管理规约
的相关约定；业主大会有权依法选
聘解聘物业服务人，业主委员会具
体行使缔约权和合同履行的监督
权。在建筑物损害事件的侵权责任
承担中，单个业主作为所有人和使
用人，视其过错情况，依据公平原
则，决定是否承担赔偿或者补偿的
侵权责任。
作为特殊民事主体的物业服务

人：物业服务人是《民法典》合同编
创设的法律名词，《民法典》第九百
三十七条规定，物业服务人包括物
业服务企业和其他管理人。但是，将
其他管理人与物业服务企业并列为
物业管理的主体，是物权编(原物权
法)的规定，物权编第二百八十四条
明确规定:“业主可以自行管理建
筑物及其附属设施，也可以委托物
业服务企业或者其他管理人管
理”，以此为基础。物权编中所有涉
及物业服务企业的条款均采用与其
他管理人并称的方式表述。其他管
理人，作为物业服务企业以外的根

据业主委托管理建筑物的法人、其
他组织和自然人，随着物业服务企
业资质认定的取消，物业服务行业
特征逐步淡化模糊，主要是指从事
物业服务的非法人组织和自然人。
与有关业主的规定不同，《民法典》
中关于物业服务人的内容，是以义
务和责任为重心的，例如：物权编中
规定物业服务人有接受业主监督的
义务，有执行政府依法实施的应急
处置措施和其他管理措施的义务；
合同编中规定物业服务人应当采取
合理措施保护业主的人身财产安
全；应当定期向业主公开物业服务
事项并向业主大会、业主委员会报
告；侵权责任编中规定物业服务企
业等建筑物管理人应当对建筑物损
害承担未履行安全保障义务的侵权
责任等等。《民法典》对物业服务人
的民事义务和民事责任所作的大量
特别规定，旨在针对现阶段物业管
理中存在的乱象，严格规范物业服
务提供者的行为，最大限度地保护
业主和使用人的合法权益。

《民法典》中的“业主”和“物业服务人”

【规矩方圆】

清规戒律，家风国法，

规章制度无一不是约束人

们如何管事、 如何做人的

规矩。 《规矩方圆》栏目将

为您带来社会仁人志士为

如何做好物业管理服务的

相关事宜所提出的建议 ，

以及如何成为最美物业人

的一些金点子。
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仙霞物业

增强党组织的凝聚力、创造力和生命力
仙霞物业慧生活联合党支部与上海市物业管理事务中心第四党支部结对共建

为深化推进物业管理行业党
建工作，进一步开展“学习型、服务
型、创新型”党支部的创建，日前，
上海新长宁集团仙霞物业慧生活联
合党支部与上海市物业管理事务中
心第四党支部，在长宁区既有住宅
加装电梯服务中心举行党建联建签

约仪式。
上海市物业管理事务中心领导

一行在慧加美理事长（仙霞物业副
总经理）黄国勇的讲解下，从中心
服务内容、“红黄蓝”工作法、“四
引协同”机制和特色案例实践等方
面了解熟悉了服务中心工作的项目

背景、基本流程以及工作成效。
座谈会上，双方就国外典型案

例、市内创新做法、行业发展趋势
等进行了互动交流，现场氛围轻松
而务实。通过以红色纽带联系上
下、指挥全局，双方支部将继续在
“人民城市”重要理念的引导下，

发挥优势资源、搭建双方人员互派
实习交流平台、丰富党建活动，在
“双中心”（962121 呼叫中心和房
屋维修应急中心） 工作、962121
热线平台与物业服务企业 （业委
会）双向交叉互动、多层既有住宅
加装电梯、智慧物业联动等方面加

强研究合作，增强党组织的凝聚
力、创造力和生命力，不断提高热
线服务接待、房屋应急维修和物业
管理服务的整体水平，进一步推动
“服务百姓、服务物业、服务行业”
向高质量发展。

（仙霞物业慧生活联合党支部）

我是居住在长宁区仙霞路 579
弄 16号的居民。前些日子，因我家
里的卫生间抽水马桶近段时间经
常漏水，故向所辖的仙霞物业古宋
小区管理处报修，当天下午物业维
修师傅就打电话给我，说隔天就会
上门。

第二天一大早，沈师傅来到我
家，他一看就知道有三处地方需要
维修。沈师傅不顾脏累苦，趴在地
上观察修理。最难的是，抽水马桶
的水箱和马桶的连接管因年久老
化漏水，而老式的抽水马桶零部件

现在已经没有了，只能从库存里寻
找或从别的老物件中拆下来，为此
沈师傅连续两次上下来回仓库寻
找能够配套的零件，再来安装维
修。沈师傅从早上 8:30 一直忙到
中午 12:00，没有休息，没有怨言，
耐心指导我该怎么正确使用。

像沈师傅这样处处为居民着
想，工作勤勤恳恳的好同志，真的
是热心服务情系业主。因此希望仙
霞物业的领导能够给予沈师傅以
更多的爱护和表彰。

业主 史奇

【我想表扬你】

仙霞物业各项目居民为了表达对于物业管理处工作人员

以及保安保洁人员的感谢， 纷纷将事件还原并特地写来感谢
信，现将感谢信刊登如下。

为沈师傅点赞

近日，初心讲堂第八讲长宁区“党建引领 三社联动”社
区治理创新论坛暨养老服务党建联盟同心圆成立仪式、首届
社区公益服务项目洽谈会在长宁国际发展广场举行。慧加美
在活动中荣获长宁区“十优”社区微治理项目荣誉表彰。

（慧加美）

慧加美荣获
长宁区“十优”社区微治理项目

荣誉表彰
虹旭管理处：开展消防演练 提高安全意识

大金更管理处：爱心敬老 情暖重阳

每年的 11月是消防安全宣传
月，为配合消防安全宣传工作，提升
业主消防安全意识。虹旭管理处联
合居委会于近日在小区健身中心开
展了一次消防演习活动。
虹旭小区物业工作人员在自身

熟练使用灭火器的基础上，利用之
前换下的过期灭火器，向前来参加
活动的业主们演示了具体的操作方
法，并演示如何扑灭燃起的火焰。
这不仅让业主们增强了火灾的防范
意识，也让他们了解当火灾发生时

该如何做到迅速反应及冷静处理。
现在正是天干物燥、火灾易发的

时节，虹旭管理处希望通过本次消防
演习，让业主进一步增强防范意识，杜
绝火灾的发生，让业主们生活在更安
全、舒适的环境当中。（虹旭管理处）

“岁岁重阳节，相聚状元楼”已
成为大金更小区老人们每年翘首以
盼的重要节日，大家聚在一起吃着
长寿面，聊着家常、相互寒暄，气氛
热闹又温馨。

每年到了这个时候，大金更小
区的居委、物业以及驻小区单位状
元楼酒店都会携手为老人们筹办这
样的活动。一方面愉悦了老人的身
心，一方面弘扬中华民族尊老爱幼

的传统美德。仙霞物业董事长李明
新、工会主席郑碧红参加了活动，李
明新代表仙霞物业为老人们送上了
节日祝福，整个活动充满了愉快温
馨的气氛。 （大金更管理处）

【服务业主】

蓉城管理处：业主的贴心“好管家”
近日，仙霞物业蓉城小区管理

处组织新长宁绿化养护公司在小区
内进行绿化修剪养护工作。由于蓉
城小区是一个房龄近40年的老旧
小区，小区内部分绿化布置不合理，

导致了该小区各类树木的野蛮生长，
一些树龄较长的树木甚至已经长至
五六层楼高的位置，造成低楼层的居
民采光严重受阻。进入秋冬季节后，
部分居住在低矮楼层的老年居民向

物业、业委会提出了修剪树木的诉
求。因此物业公司便与绿化养护公
司商量安排绿化修剪工作，作业过后
得到业主的好评，称仙霞物业是业主
的贴心“好管家”。 （蓉城管理处）

虹仙管理处：热心居民助力精品小区改造
“一街一品”精品小区改造项

目正在虹仙小区热火朝天的进行
着，改造项目得到了小区居民全方
位的关注。在改造的一开始，作为虹
仙小区全体业主代表的业委会黄老
师就积极深入到项目改造之中。针
对改造工程的具体情况，业委与物

业专门建立了每周专项例会制度，
罗列居民提出的问题与平时发现的
问题，提出合理化的建议以及探讨
可能的方案。同时，业委专门委派了
专人专项负责针对工程质量的日常
巡视。

每每接到业委会的任务时，黄

老师不论烈日风雨，都会尽心尽力
地对每层楼面、每道工序、每个现场
进行巡视。每当听到居民称呼自己
是社区居民的“工程监理员”时，黄
老师总是谦虚地笑笑说道：“发挥
余热，应该的。”

（虹仙管理处）


