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摘  要 

前期物业服务合同的终止已成为我国当前物业服务合同纠纷所产生的最主要的原因之一。《民法典》第

940条被视为前期物业服务合同法定终止规则，但是在司法实践中该规定难以有效适用，存在着合同终

止权行使主体与行使程序不明晰等诸多问题，亟待解决。基于此，通过考察我国前期物业服务合同立法

与司法现状，针对存在的相关问题，发现我国应当努力推动业主自治组织之建立完善，在立法上确立业

主自治组织之法律地位、赋予业主在特定条件下的合同终止权。同时，针对具体终止程序规则，完善前

后物业之交接程序，明确前期物业服务合同终止期间以及终止效力。 
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Abstract 
The termination of the pre-property service contract has become one of the most important reasons 
for the current property service contract disputes in China. Article 940 of the Civil Code is regarded 
as the legal termination rule of the pre-property service contract, but it is difficult to effectively ap-
ply this provision in judicial practice. There are many problems such as unclear exercise subject 
and exercise procedure of contract termination right, which need to be solved urgently. Based on 
this, by examining the legislative and judicial status quo of China’s early property service contract, 
in view of the existing related problems, it is found that China should strive to promote the establish-
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ment and improvement of the owner’s autonomous organization, establish the legal status of the 
owner’s autonomous organization in legislation, and give the owner the right to terminate the con-
tract under certain conditions. At the same time, according to the specific termination procedure 
rules, improve the transfer procedure of the property before and after, and clarify the termination 
period and termination effect of the previous property service contract. 
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1. 问题的提出 

当前我国有关前期物业服务合同的研究较少，该领域并没有得到充分的关注。但是，实践中，前期

物业服务合同由于涉及建设单位、业主以及物业服务企业三方主体，其涵盖的法律关系错综复杂，在进

行选聘前期物业服务企业过程中，三方主体权利义务层层嵌套，纠纷频发。当前我国物业服务纠纷大多

与前期物业服务合同息息相关，只有理顺了三方主体的关系，才能为后续的普通物业服务管理工作奠定

一个良好的基础，推动物业从前期到一般的顺利过渡。在立法上，全国人大颁布的《中华人民共和国民

法典》(以下简称《民法典》)在第 24 章中对物业服务合同作为有名合同的相关内容进行了明确规定。同

时，《物业管理条例》进一步细致规定了前期物业服务合同中业主大会之选聘等具体规则。此外，一些

地方法规也为前期物业服务合同纠纷提供了新的解决途径。但是，整体而言，我国前期物业服务合同的

终止程序操作性仍旧较差，存在诸多缺陷，难以应对当前复杂多变的有关司法现状。由于我国物业管理

法律体系建设相对滞后，因此，在分析厘清现存立法司法实践现状问题的基础上，立足我国国情，对我

国前期物业服务合同法定终止规则进行完善是十分必要的。基于此，本文试图整理前期物业服务合同相

关的立法与司法争议，从理论与现实两个方面对其存在的问题进行剖析，并给出相应的对策，以期为该

领域的进步完善提供支撑，也为今后的研究提供一些借鉴与参考，促进前期物业服务合同的立法完善，

保障所涉各方主体之权益。 

2. 我国前期物业服务合同终止现状分析 

伴随着我国现代化进程的推进，城市化进程加快，小区化时代已然到来。随着物业管理专业化水平

的提升以及人民对生活品质的进一步追求，选聘专业的物业公司来管理社区已然成为了普遍的社区管理

模式，因此，物业服务合同的规范化，尤其是前期物业服务合同的规范化尤为重要。笔者将对其立法与

司法现状进行总结梳理与评析，对我国前期物业服务合同终止规则存在的问题进行简要概括，为后续论

述奠定基础。 

2.1. 立法现状梳理与评析 

物业服务管理直接关系到人民群众的幸福感与切身利益，是与我国民生福祉紧密相关的要事。我国

物业服务企业起步相对较晚，但发展极为迅猛，法律本身又具有滞后性，因此，我国相关法律规定之粗

放与人民对精致美好生活的追求难免产生诸多矛盾。2020 年颁布的《民法典》中对物业服务合同进行了

专章规定，一系列有关政策、法规、措施不断出台，足见其重要性。然而，当前我国有关法律规范仍旧缺
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乏系统性、欠缺可操作性，难以发挥有效作用。 
尽管我国《民法典》将物业服务合同正式作为典型合同纳入合同编，但是对于前期物业服务合同终

止之规定仍旧十分简单，缺乏可操作性，在学界存在诸多争议[1]。一些学者认为：我国《民法典》第 940
条之规定本质上是赋予了业主合同任意解除权[2]。一些学者则认为《民法典》第 940 条为前期物业服务

合同的法定终止条件[3]，亦有学者称之为法定终止事由[4]。还有一些学者认为《民法典》第 940 条之规

定表明了前期物业服务合同为附条件解除的合同，解除条件成就时，合同当然终止，即合同效力自动消

灭。任意解除说与附条件解除说本质区别在于解除机制的不同，相较而言附条件解除说似乎更符合《民

法典》940 条之规范构造，可以在一定程度上避免建设单位对业主权益之损害风险，但同时造成了前期物

业服务合同终止困难的境况。故而笔者认为法定终止事由说更为合理。其一，该学说显然更符合《民法

典》557 条之文义；其二，如此解释更贴合《民法典》940 条规定之法律后果，即不具有溯及力，不会发

生溯及返还之特殊情形。同时亦符合我国对解除之救济机制等具体定位，与《民法典》284 条更具系统

性、协调性。《民法典》将“业主”加入到了解除前期物业服务合同的主体中，而将“物业企业”替换为

“物业服务人”，使得业主可以在合同到期之前自行选择合适的物业服务公司，而没有建立起相应的制

度保证，业主委员会之成立缺乏保障规定。而业主大会的召集又有业主人数与专有区域的面积与比例两

个方面的要求，条件太过苛刻。要想召开业主大会已然十分困难，要组建一个业主委员会，以行使终止

原有物业服务合同的权利，就更是难上加难了。《民法典》明确规定，“双过半”的业主享有解聘物业服

务企业的权利，但实践中往往难以实现。此外，房地产物业委员会与物业服务公司之间的交接存在一定

的难度，致使新的物业服务公司也不能顺利及时进入小区。 
《物业管理条例》对大多数的物业管理条款进行了细化，但是从整体上看，有些条款的力度仍旧不

够，如《物业管理条例》第 24 条规定中使用“倡导”一语，显然不够有力。由于大部分前期物业服务合

同都是建设单位直接签定的，而房屋买卖又涉及到业主的利益，因此，若允许建设方进行物业管理，必

然会产生“母子公司”或“兄弟公司”的情况产生，同时也会形成对业主不利的物业服务合同。众所周

知，前期物业服务合同中约定的规范条款，实际上是由开发商和物业服务公司共同商定的，显然具有“加

重责任”之风险。在前期物业服务合同中，业主自始处于劣势地位，法律还规定了“增加负责”和“消除

主体利益”等规则条款，显然会造成业主面临更大的权益风险。故而，笔者认为，基于民法自愿、平等的

原则，对于物业服务合同中规定的免除物业服务公司责任之条款，业主委员会或者业主有权请求法院经

判决认定该合同或者相关条款无效，并终止前期物业服务合同，从而保护业主在前期物业合同中所享有

的法定权益。 
通过前文梳理，我们可以发现，当前我国对物业服务管理的相关立法的层级不高，涉及到前期物业

服务合同法定终止的具体时间和程序的立法也很少，并且，在相关的法律中，对于终止权的主体界定不

明确，在实务中，业主 “寸步难行”，这一点值得我们进行深思。相关立法的滞后等问题，已对我国房

地产市场的发展产生阻碍。鉴于目前物业管理进入常态化，物业纠纷频发之现状，笔者认为，我国有必

要制定专门的物业管理法。 

2.2. 司法现状梳理与评析 

通过对司法实务案件的分类研究，笔者发现由于立法规范的模糊性与滞后性，相关司法判决结果出

现较大差异，司法意见不统一，极大威胁到了司法之公信力的实现，对司法权威造成损害。当前我国司

法实践中，有关前期物业服务合同终止纠纷的案件主要分为两类。 
其一是有关前期物业服务企业履行义务瑕疵，业主行使抗辩权之案件。在司法实践中，业主作为合

同利益的真正承受者，其是否享有聘请前期物业服务企业、组建业主委员会的权利，以及应当以何种方
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式实现自治权，与之相适应的业主自治体系之规定完善与否，这些都没有明确的法律规定，这就造成了

司法实务中关于前期物业服务合同法定终止的纠纷频频发生，难以找到适当的相关问题解决的法律依据。

如司法实践中，一些法院在认定业主及业主委员会对于前期物业服务合同终止权之行使主体适格与否，

业主大会之召开程序合法与否等问题上存在明显差异，以致裁判结果之差异性。 
其二是有关业主请求终止与由建设单位选聘的前期物业服务企业签订的物业服务合同的案件。在司

法实务中，为获取利益，很多建设单位未经招投标程序或暗中操控招投标结果，与旗下公司或关联公司

订立前期物业服务合同，在实施物业管理的初始阶段，物业管理企业的选聘已然成了开发商牟利的手段，

而业主只能被动承受，负担合同条款之约束，其合法权利无法得到有效保护[5]。此种情形在实践中并不

鲜见。在司法判例中，由于开发商与前期物业服务公司存在利益牵连，互相“打掩护”，加之立法疏漏，

大多数法院最终承认其合同有效性。在业主以其服务延迟、不合标准等理由拒付物业费的情况下，甚至

还面临着违约赔偿之法律风险，对业主明显不公平。相关救济途径之缺失，使得物业纠纷日益加剧，对

社会稳定产生严重威胁。 

3. 我国前期物业服务合同终止规则存在的问题 

如前所述，通过对我国前期物业服务合同终止立法及司法现状之分析，笔者认为当前我国前期物业

服务合同法定终止规则之操作过程中所遇到的阻碍大致可以概括为合同终止权行使主体缺位以及行使具

体程序规定不完善两个方面。 

3.1. 合同终止权行使主体缺位 

建立健全、运作规范的业主委员会是前期物业服务合同终止的重要途径，也是当前我国物业管理日

趋专业化的重要原因。当前我国有关业主委员会之设立比率十分不理想，已然影响到前期物业服务合同

终止程序之启动，主要原因在于首次业主大会之召开存在不合理之处。我国当前有关规定极为简陋，过

于空泛，可操作性不强，已然与实践脱节。同时在实践中，出于自身利益考量，建设单位与前期物业服

务企业往往阻碍业委会之成立，地方政府也大多漠视该现象的发生，无所作为，加之业主本身的权利意

识不强，诸多因素使得现实生活中，很多小区并没有建立业委会，前期物业服务合同终止权行使主体缺

位现象严重。 
此外，对前期物业服务合同终止权行使主体之认定，理论界与实务界存在较大争议，主要聚焦于属

于业主还是业委会的问题。对此，笔者认为从制度设立之初衷考量，基于民法自治原则，仅仅通过业主

大会或业委会难以体现每个业主的意愿，加之法律的苛刻要求，单个业主往往陷入失声的境地，有苦难

言。尽管签订购房合同时业主有机会审查前期物业服务合同，但是实践中，业主作为购房者往往处于劣

势地位，难以提出相应要求，只能被动接受。就致使如今单个业主缺乏对前期物业服务合同终止之决定

权，权利受损也难以主张救济，陷入困境难以挣脱，显然有失公正。 

3.2. 合同终止程序难以有效运行 

由于业委会组建各方阻碍大、前期物业服务企业选聘招投标制度欠缺规范等诸多原因[6]，我国前期

物业服务合同法定终止程序启动困难重重，致使业主权益面临很大风险。由业主或业委会聘请新的物业

服务企业后，自然会面临着前后物业交接问题，以进行由前期到普通物业服务的阶段过渡，但我国当前

的法律对此并未作出具体的规定，加之各方阻碍，以致实践中处理混乱无序，加剧了前期物业服务企业

义务履行不到位之风险([7], p. 44)。此外，我国对前期物业服务合同终止期限、终止效力等具体问题规范

缺失，使得在司法实践中发生纠纷时，对前期物业服务合同终止有关具体操作程序合法性认定无法可依，

于法无据，赔偿责任之分配标准模糊不清，使得业主维权效果大打折扣，难以得到有效救济。 
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4. 我国前期物业服务合同终止主体规则完善路径 

如前所述，我国前期物业服务合同终止纠纷之解决离不开立法与实践中对终止权行权主体有关规则

的完善，因此，笔者将从业主自治组织之建立完善、法律地位之确立以及业主合同终止权之赋予三个方

面提出完善路径之建议。 

4.1. 业主自治组织之建立完善 

要从根本上破解业主委员会设立的难题，必须从两方面着手：一是“自下而上”的业主自治实践；

二是由立法机关、上级政府部门进行自上而下法律政策的制订。通过自下而上的实际经验，为相关政策

法规的制订提供现实依据；而由上而下的法规与政策，则为当地政府及业主进行业委会组建时提供具体、

可遵循的法律依据。所以，关键在于业主的自治实践，用实际行动来助推政策法规之出台，促使地方政

府部门和政府工作人员依法履行职责，杜绝不作为和乱作为。社区居民的创造性是无限的，社区治理的

一切问题都要依靠他们的实践与创新，一切不来源于实践的政策法规都是空谈。 
首先，笔者认为我国应当明确业主大会的成立条件。应当尽快着眼于对《物业管理条例》进行修订，

甚至如果必要，应当尽快推动《物业管理法》之出台，对有关业主大会的具体设立的程序等问题进行详

细规定。如笔者认为可以设立小区业主入住率达到 30%时，建设单位应当负责组织该小区在六十日内召

开业主大会，建立业主委员会，否则对该建设单位予以警告处分等有关规定。 
其次，笔者认为我国应当适当降低现有的业主大会与业委会的设立表决相关门槛。可以借鉴日本法

等中有关召开集会的灵活性规定，以降低集会难度，调动业主自治积极性。此外，目前我国《物业管理

条例》对召集过程及召集人等缺乏具体规定，导致了集会召开的难度较大。对此，笔者建议可以由建设

单位担任召集人。主要原因在于在前期物业服务中建设单位为最大利益获得者，同时也是最了解业主入

住情况的主体，其担任召集人可以最大程度克服召集阻碍。 

4.2. 业主自治组织法律地位之确立 

业主自治组织的完善和有效运作对保障业主权益、化解前期物业服务终止问题至关重要。尽管法律

规定业主委员会具备要求赔偿侵害业主合法权益的权利，以及以另行签订合同的方式终止前期物业服务

合同的权利，但没有明确规定业主委员会如何履行这些义务，并且对其性质定位不明确。虽然《民法典》

确认了业主大会和业主委员会的管理资格，但并没有明确规定其诉权与诉讼主体资格。在我国法律体系

下，业主委员会与业主之间不存在直接利害关系，因此业主委员会不可能作为独立于业主之外的第三方

参与纠纷解决。因此，从我国民法的有关理论出发，应将业主委员会定义为“非法人组织”，即能够以自

己的名义参与民事活动、可以独立起诉或应诉并享有一定财产的组织。只有明确业主自治组织的法律地

位，才能化解前期物业服务终止的问题，顺利过渡到普通物业服务阶段。 

4.3. 业主合同终止权之赋予 

在前期物业服务中，业主由于其在合同中的特殊地位很难完全满意物业服务，因此在业主被动成为

合同效力相对方时，我们需要思考在合同中如何最大程度保障当事人权益。抗辩权是合同承受人最基本

的权利，指的是在合同中承担义务的当事人可以拒绝相对人的请求权[8]。业主的抗辩权是指在物业服务

企业要求业主履行合同义务，支付物业费时，享有拒绝支付的权利。在实践中，业主行使抗辩权的方式

通常是拒绝缴纳物业费，然而，在司法判例中，对业主的这一权利多以业主败诉的方式予以否定，关于

单个业主是否具有抗辩权的问题在学界存在争议[9]，大多数学者认为单个业主行使抗辩权可能对小区内

的大多数业主产生不公平影响，因此并不予以认可。物业服务合同具有公共属性，涵盖了小区管理的各
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个方面，具有高度一体性，单个业主缴纳的物业费并没有与全部物业服务形成对价关系。因此，一些学

者认为前期物业服务合同中的单个业主无法行使抗辩权[10]。然而，考虑到业主在前期物业服务合同中的

地位作为合同利益的直接承担者，他们应该享有抗辩权。若业主没有抗辩权，无论前期物业服务企业如

何敷衍了事，业主都需承担合同义务，显然是不公平的，也不符合合同法的理念，还可能加剧前期物业

招投标的混乱性，对物业服务行业的长远发展不利。因此，应当赋予业主合同任意解除权，以保障业主

的自治权。 
在购房者与建设单位签订房屋买卖合同时，通常将前期物业服务合同作为房屋买卖合同的附件或直

接规定在房屋买卖合同中。有学者主张基于合同相对性原则，将前期物业服务合同规定为“合同为第三

人设定义务”，其效力受到质疑。从实践角度考虑，每位小区业主在购房后参与前期物业服务公司的选

聘、磋商和订立合同会耗费大量时间成本，这会导致业主权益得不到及时保护。另一方面，即使入住后

的业主对前期物业服务合同内容知情，但其选择权受到很大限制，无法切实维护自身权益。因此，法律

规制的重点应放在前期物业服务企业的选聘和前期物业服务期间业主权益的实际保护上。 
有学者指出，应当允许业主亲自与物业服务企业订立前期物业管理合同，并且允许业主对合同进行

修改[11]。然而，在实际操作中，业主亲自制定前期物业服务合同并不现实。但是，法律应当允许业主对

一些非主要的强制性条款进行修改。当大多数业主(例如满足一定比例的业主人数和房屋面积要求)对物

业服务合同的条款不满意，或者单个业主对合同的主要条款(如物业费显著高于市场价格，服务质量低劣，

物业管理存在重大疏忽)不满意时，应允许业主行使解除合同的权利。当然，行使解除权应该明确举证责

任，并且对解除权的行使应该依据业主人数和房屋面积的比例要求等进行限制。前期物业服务的质量需

要建设单位、政府和业主共同努力。开发商如果想树立良好形象，就必须提供合理、细致的物业服务。

而业主如果想要拥有宜居的小区环境，也需要提高自身的法治意识，并积极参与物业管理事务。只有通

过建设单位、政府和业主的共同努力，才能保障前期物业服务的质量。 

5. 我国前期物业服务合同终止程序规则完善路径 

如前所述，《民法典》940 条为前期物业服务合同终止程序之规定，为前期物业服务合同法定终止事

由。但该规定在司法实践中可操作性较低，其一，业主缺乏自治意识，业主委员会难以成立；其二，由于

前期物业服务企业之选聘受建设单位支配，签订合同的合规性合法性往往存在隐患，以致前后物业之交

接存在困难，诸多问题亟需解决([7], p. 43)。基于此，在对行权主体规则完善的同时，我国前期物业服务

合同终止程序具体操作规则之完善不可或缺。 

5.1. 前后物业交接程序之建立完善 

《最高人民法院关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》中明确了，因物业资料

移交问题、管理权转移纠纷等原因而提起诉讼，前期物业服务企业以种种理由拒绝退出现有物业管理，

拒绝移交有关物业资料等，业主委员会诉至法院请求其移交的，人民法院应予支持。对于没有走诉讼程

序的，为了便于移交，尽量减少物业管理的空窗期，笔者认为可以让建设单位履行通知义务，为物业公

司的退出提供必要的帮助，并由当地政府部门负责监管，从而实现小区物业服务从前期向普通的平稳过

渡。 
在我国，多数业主的自治观念较差，难以组织召开业主大会与业委会，当其权益遭到侵害时，往往

会出现处理延误、效率低下的情况，这个时候，需要通过行政手段来促进物业交接的进行。由行政机关

介入促进物业移交不仅有利于保障业主权益，同时也可以一定程度保障开发商与物业公司的权益。以自

身利润最大化为终极目的的物业服务公司，常常以低投入高回报为经营宗旨，由此产生了义务履行不到
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位的风险。故而，笔者认为，为了规范物业服务市场，提高物业服务质量，政府应该加强对物业管理前

后交接的监督管理，从而使得住宅小区的经济、环境和社会效益达到最大限度的协调。 

5.2. 终止期间之明确 

目前，我国立法对前期物业服务合同的终止期限未作具体规定，对其终止权的行使主体及程序等方

面的规定也较为笼统。在此基础上，怎样结合我国目前的实际，思考出一种既合理又可行的终止方式，

是一个非常重要的课题。一些学者认为，由于前期物业服务合同的特殊性质，有必要对其具体的生效期

间进行界定。无论是到期终止抑或是到期并满足一定条件即终止的模式都有一个共同的缺陷，那就是为

建设单位和物业服务企业对业主设置屏障开了口子，而使得业主被动地长时间地受制于合同，权益受到

侵犯时，无计可施。从这一点上看，采取前述两种终止方式并非明智之举，在对不同类型的合同终止方

式进行分析后，法定期间终止的模式在实务中具有正当性与可行性。 
基于民法上的自治原则，我国很少对终止期间作出规定，仅有极少数的例外情况是在商业活动中，

出于对商业秘密的保护和公正的考量，会对其作出如竞业限制条款等限制。物业服务合同也是一种社会

性的法律关系，在出于公共利益保护的考量下，可以适当地对其加以限制。前期物业服务合同纠纷频繁

发生，主要是因为物业管理交接过程中阻碍重重，基于此，我国应当在法律上对前期物业服务合同终止

的法定期限进行明确，为物业服务由前期到普通的平稳过渡保留出合理预期空间。对此，笔者认为我们

可以参考香港地区有关规定，将前期物业的合约期限定为两年，在此两年内，若大部分业主都对物业公

司感到满意，那么当然就可以选择保留续聘，前期物业公司就可以向正常的物业服务阶段顺利过渡，继

续行使管理权。但是若在上述两年内，业主对其服务不满意，认为其服务质量存在瑕疵，则可另择一家

进行选聘，届时，前期物业服务即告终止。在此模式下，通过对前期物业服务合同的终止期限的明确规

定，不仅使得前期物业公司有充足的时间做好准备退出，还能让业主享有更多的自主权，这也是目前最

贴合我国当前前期物业服务合同终止现状问题的一种解决途径。 

5.3. 终止效力之明确 

在前期物业服务合同法定终止效力发生之时，所引起的其他相关效力问题仍需讨论。大致包括预交

物业费之返还问题以及业主损害赔偿责任之认定问题两类。 
依据我国《物业收费管理办法》之规定，可采酬金制或包干制进行物业费收取，而在酬金制模式下

通常采预收方式[12]。在此种情况下，就会引发合同终止时预缴物业费之返还问题，对于前期物业服务合

同终止之预缴物业费之返还问题，当前我国法律未有相应规定，似乎难以找到依据。笔者认为在前期物

业服务合同履行期限届满前，出于合同终止之缘由而提前终止提供物业服务的情形下，业主或可通过不

当得利主张物业费返还请求权。首先我们需要明确预缴物业费仅仅是按照合同约定履行合同之行为，并

非提前清偿，排除了不当得利消极要件之存在。理论上，应否认定不当得利应具备一方取得了财产利益；

他方利益受损；获得利益与受到损失之间有一定的因果关系以及得利人取得利益没有法律根据这四个积

极构成要件。对于在终止前期物业服务合同时已预先缴纳的物业费用，若至终止之日为止，前物业公司

已按照之前订立的物业服务合同，向业主一方履行了其主要服务义务，这种情形可视为获得利益的合法

根据。反之，在此期间，如果前物业公司没有按照合同约定履行义务，或只履行了部分义务，那么就满

足了不当得利的四个积极构成要件，业主即可主张不当得利返还请求权。 
根据《民法典》第 496 条第二款之规定，业主行使物业服务合同任意解除权，除基于不可归责于业

主自身的事由之外，应当赔偿损失。即会引发一个问题：就前期物业服务合同终止而言，业主是否应当

承担损害赔偿责任？笔者认为不可仅因前期物业服务合同之终止即判定业主承担损害赔偿责任。就由于
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普通物业服务合同之订立致使前期物业服务合同法定终止而言，在订立前期物业服务合同之时，物业服

务企业就应当可以预见此种情形下合同终止之风险[13]，且其并非是业主行使任意解除权之结果，以此来

判定业主承担损害赔偿责任，于法无据，对业主显然并非公平。当然，这也并非意味着完全排除业主因

前期物业服务合同法定终止而承担损害赔偿责任之可能，倘若业主未尽到通知义务等而使物业服务企业

遭受损失，亦应承担相应的损害赔偿责任。 

6. 结语 

鉴于我国物业服务行业起步较晚，前期物业服务之终止又是物业服务中极为敏感与特殊的阶段，对

我国物业管理之发展极为关键，故而对我国前期物业服务合同法定终止规则的探讨十分必要。基于此，

本文通过对我国前期物业服务合同终止之立法与司法现状着手进行了分析，得出了我国前期物业服务合

同终止规则现存问题，针对具体问题对终止权行权主体与具体程序规则提出了完善建议，以期为我国物

业行业发展提供一定参考，助力社区建设。但本文中有关研究仍旧较为浅显，有许多不足之处，有待进

一步论述。我国物业管理制度之发展符合当今社会发展潮流，与人民生活休戚相关，相信通过不断探索，

我国前期物业终止制度规则必将愈发完善。 

参考文献 
[1] 杨立新. 物业服务合同: 从无名合同到典型合同的蜕变[J]. 现代法学, 2020, 42(4): 69-82. 

[2] 王利明. 合同法研究(第四卷) [M]. 北京: 中国人民大学出版社, 2017: 158. 

[3] 杨代雄. 袖珍民法典评注[M]. 北京: 中国民主法制出版社, 2022: 806. 

[4] 徐涤宇, 张家勇. 《中华人民共和国民法典》评注[M]. 北京: 中国人民大学出版社, 2022: 968. 

[5] 王瑾娴. 前期物业服务合同纠纷样态与理路修正[J]. 上海房地, 2023(12): 45-48. 

[6] 刘镇. 论程序瑕疵物业服务合同的效力[J]. 中共郑州市委党校学报, 2023(5): 49-53. 

[7] 陈子涵, 王依凡. 我国物业服务合同规范的不足与完善——以法释[2020]17 号司法解释为切入口[J]. 上海房地, 
2023(5): 40-45. 

[8] 王泽鉴. 民法思维与民法实例[M]. 北京: 中国政法大学出版社, 2001: 172. 

[9] 周辉斌. 论《民法典》第 940 条之解释与适用[J]. 时代法学, 2022, 20(6): 1-12. 

[10] 顾彬. 审理物业费案件若干法律问题探析——以南通崇川法院速裁庭的司法实践为分析样本[J]. 海峡法学, 
2013, 15(3): 79-88. 

[11] 邓微. 浅析前期物业管理中的法律问题[J]. 人民论坛, 2010(17): 118-119. 

[12] 刘艺. 物业服务合同终止及物业费停止计收的类型化考察[J]. 人民司法, 2023(4): 38-43. 

[13] 薛源. 民法典新增物业服务合同效力探讨[J]. 学术界, 2020(10): 152-160. 

https://doi.org/10.12677/ojls.2024.1211919

	论我国前期物业服务合同法定终止规则
	摘  要
	关键词
	On the Legal Termination Rules of Pre-Property Service Contract in China
	Abstract
	Keywords
	1. 问题的提出
	2. 我国前期物业服务合同终止现状分析
	2.1. 立法现状梳理与评析
	2.2. 司法现状梳理与评析

	3. 我国前期物业服务合同终止规则存在的问题
	3.1. 合同终止权行使主体缺位
	3.2. 合同终止程序难以有效运行

	4. 我国前期物业服务合同终止主体规则完善路径
	4.1. 业主自治组织之建立完善
	4.2. 业主自治组织法律地位之确立
	4.3. 业主合同终止权之赋予

	5. 我国前期物业服务合同终止程序规则完善路径
	5.1. 前后物业交接程序之建立完善
	5.2. 终止期间之明确
	5.3. 终止效力之明确

	6. 结语
	参考文献

