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可供选择的保险

在目前的保险市场上， 以下两

种险种是物业管理企业选择较多

的：

一是投保适用面较广的公众责

任保险；

二是投保专门针对物业管理企

业开发设计的物业管理责任保险。

这两种不同的险种存在一定的

差异， 各有优劣， 物业管理企业该

如何选择呢？

公众责任保险又称 “普通责任

保险” 或 “综合责任保险”， 主要

承保被保险人在其经营的场所进行

生产、 经营或其他活动时， 因发生

意外事故而造成他人 （第三者） 人

身伤亡或财产损失， 依法应由被保

险人承担的民事赔偿责任。

物业管理责任保险则是指保险

公司向物业管理企业收取保险费，

承担物业管理企业因管理或从事管

理的过程中的疏忽或过失造成第三

者人身伤亡或财产损失， 依法应由

被保险人承担的经济赔偿责任。

保险责任对比

公众责任保险的保险责任， 是

提供被保险人在保险单明细中列明

的地点范围内依法从事生产、 经营

等活动， 由于意外事故导致第三者

财产或人身的损失， 依法应由被保

险人承担的民事赔偿责任。

公众责任保险更偏重强调 “意

外事故”。

所谓 “意外事故”， 是指不可

预料、 被保险人无法控制的， 造成

物质损失或人身伤亡的突发性事

件， 如失火、 爆炸、 碰撞等。

意外事故必须是非所预见、 非

所愿意、 非所期待的事故， 亦即危

险的发生一般应是事起仓促、 猝不

及防或事故的发生纯属偶然。

同时， 公众责任保险赔偿的是

第三方的财产损失和人身伤亡， 以

及由法院判决的精神损害赔偿责

任。

但是， 公众责任保险往往会列

出除外责任， 即会对一些赔付可能

性非常高的意外进行剔除， 由附加

险承保 ， 例如对火灾 、 地震 、 爆

炸、 洪水、 烟熏、 极端天气及停车

场、 电梯内发生的损害等， 进行除

外责任约定。

在 2017 年本市法院判决的一

起案件中， 物业公司虽向保险公司

投保了公众责任保险， 但由于保险

公司现场查看后认为事故发生的原

因主要是极端天气所致， 保险公司

最终作出了不予理赔的决定。

在这种情况下， 建议物业公司

增加附加险承保， 以规避风险。

而物业管理责任保险的赔偿责

任， 主要是由于物业公司管理不善

造成第三者的损失。

其保险责任是在本保险期限

内、 本保险单明细表中列明的区域

范围内的物业， 被保险人从事物业

管理上的 “疏忽或过失” 而发生事

故造成第三者人身伤亡或财产损

失， 依法应由被保险人承担的经济

赔偿责任。

与公众责任保险不同的是， 物

业管理责任保险强调的是事故发生

的缘由必须是物业管理公司在管理

过程中的 “疏忽或过失”。

因此， 物业管理责任保险的除

外责任， 会将意外事故及被保险人

故意行为引起的事故进行除外约

定， 比如约定： “地震、 雷击、 暴

风、 暴雨、 洪水、 火山爆发、 地下

火、 龙卷风、 台风等自然灾害， 但

因被保险人管理、 维护不善， 造成

灾害来临时本不应发生的损失除

外”， 或 “被保险人及其代表的故

意行为”， 均为除外责任。

法律依据不同

公众责任保险和物业管理责任

保险从法律角度来看， 其承担责任

的法律依据也是不同的。

公众责任保险主要依据的是

《侵权责任法》， 如若物业管理企业

在经营过程中出现的不可预见或无

法控制的意外事故侵害了第三方权

利 （包括但不限于生命权 、 健康

权、 所有权等）， 由保险公司来承

担经济赔偿责任；

而对于物业管理责任保险来

说 ， 更多的是依据 《物业管理条

例》 和 《物业管理合同》， 主要承

保因物业管理企业在管理上的过失

或者疏忽行为导致的赔偿责任， 是

为了转移物业管理企业应该承受的

对第三方 （主要是业主） 的经济赔

偿责任。

从案例看区别

上面对于公众责任保险和物业

管理责任保险的对比， 可能会让人

感觉过于抽象， 下面我们可以通过

一个案例来体现两者的主要区别：

某物业管理公司管辖的住宅小

区中， 某幢楼垂直上水管的一个堵

头被水冲了出来， 水直接漫到了该

层业主家中， 业主告知物业后， 虽

然经物业及时抢修， 堵住了水流并

及时吸干了流入业主家的水， 但是

进水仍然造成了财物损失， 经评估

损失达到近万元， 随后受损业主要

求物业管理公司赔偿。

经核实， 漏水的主要原因是堵

头和水管上的螺纹全都锈平了， 在

水流冲击下导致堵头冲走， 这是由

于物业管理公司在日常管理中对水

管的维护保养缺失造成的。

那么在这次事故中， 物业管理

公司投保哪种保险可以获得保险公

司的理赔呢？ 答案是： 应投保物业

管理责任保险。

原因在于， 本次事故的发生是

由于物业管理企业在日常管理过程

中并未尽职履行义务， 是一种过失

行为， 而公众责任保险要求的是意

外事故， 更强调不可预见性及被保

险人无法控制。

如果物业管理企业平时注重水

管的维修保养 ， 发现问题及时处

理， 也就不会出现本次事故。 如果

该物业管理企业投保的是公众责任

保险， 则保险公司可拒赔。

计费方法与费率

除了保险责任之外， 公众责任

保险和物业管理责任保险还存在计

费基数不同与费率不同。

物业管理责任保险的年保险费

是 ： 年保险费=年物业管理费收

入× 《物业管理责任保险 》 费率 。

一般情况下 ， 《物业管理责任保

险》 费率是： 0.5%-1%。

公众责任保险的年保险费是：

（1） 年保险费=投保赔偿总限额×

《公众责任保险》 费率。

一般情况下 ， 《公众责任保

险》 费率是： 0.08%-0.15%。； （2）

年保险费=保险场所所占用面积

（平方米） ×每平方米保险费。

根据自身情况做选择

公众责任保险和物业管理责任

保险都可以对物业管理企业在服务

过程中发生的突发事故的损失进行

赔偿， 但是保险的程度和范围有不

同。

简单来说， 物业管理责任保险

的范围大于公众责任保险， 但相比

较而言， 物业管理责任保险的保费

也远高于公众责任保险。

对于资金实力相对雄厚的物业

管理企业而言， 可以同时投保上述

两种保险， 并根据实际情况选择附加

险， 例如火灾险、 车库险等。

另外， 物业公司在实际经营过程

中， 也可向按时缴纳物业管理费的业

主赠送家财险， 该保险保费不高， 但

可作为公众责任保险或物业管理责任

保险的补充。

对于物业管理水平相对较低的物

业管理企业， 为了抵御较大的意外损

失， 建议投保物业管理责任保险， 最

大限度扩大保险的范围， 用保险手段

解决化解纠纷困扰， 最大限度保障物

业使用者的经济利益和合法权益。

对于管理水平相对较高的物业管

理企业， 则可以选择投保公众责任保

险。

一方面公众责任保险确实可以为

物业管理企业转移突发事件造成损失

的风险； 另一方面物业管理企业可以

通过对职工加强风险意识的教育， 提

高物业管理水平和责任心， 特别是设

施设备管理的水平， 来降低风险出现

的可能性。

而且， 公众责任保险的保费远低

于物业管理责任保险， 可最大程度控

制物业管理企业的成本。

物业管理企业应当根据自身的管

理能力， 结合管理物业的具体情况，

选择最适合自己的保险险种， 适当地

转移风险， 妥善处理物业管理企业、

业主和保险公司的关系， 以全面保障

企业的健康发展。

物业管理企业是劳动密集型行业，在日常服务管理过程中，常

常发生漏水、路面湿滑、外墙脱落等原因导致业主、第三人的人身

伤害或财产损失，从而被要求承担赔偿责任等情况。

物业管理企业作为微利经营的企业， 一旦发生较严重的责任

事故，将给企业带来沉重的经济负担。

为降低企业管理风险，转移物业管理企业对第三方（包括但不

限于服务的业主）的经济赔偿责任，保险就显得尤为重要。

那么，物业企业该如何用保险来化解风险，又有哪些险种可供

选择呢？


