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前言

　　本教材为中等职业学校物业管理专业教学用书，是根据建设部中等职业学校建筑与房地产经济管
理专业指导委员会制定的中等职业学校物业法律基础课程教学大纲、国家新颁布的法律、法规编写的
。
本教材全面系统地介绍了物业管理方面的法律法规。
本书以实用为主，突出中等职业学校教学特点，附有思考题和案例分析以及相关的法律法规。
　　本教材由武汉市建设学校张忠（高级讲师）主编。
武汉市建设学校黄晨光（高级讲师）编写第一章、武汉市沌口开发区法院陈泽民（法官）和中南财经
政法大学程文婷（讲师）编写第三章、武汉市建设学校张忠编写第二章、第四章、第五章、第六章，
张忠统稿定稿。
本教材由湖北泓峰律师事务所弓跃峰律师主审，她对书稿提出了许多宝贵意见，在此致以衷心的感谢
。
　　由于编者学识水平有限，本教材难免有疏漏之处，期待读者给予批评指正。
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内容概要

　　《物业法律基础》是根据建设部中等职业学校建筑与房地产经济管理专业指导委员会制定的中等
职业学校物业法律基础课程教学大纲、国家新颁布法律、法规编写的。
《物业法律基础》全面系统地介绍了物业管理方面的法律法规，主要内容有法律基础、民法、公司法
、合同法、城市房地产法和物业管理法规。
《物业法律基础》以实用为主，突出中等职业学校教学特点，附有大量案例分析以及相关的法律法规
，帮助学生应用所学的理论解决实际问题，语言通俗易懂，有较强的系统性和实用性。
《物业法律基础》可作为中等职业学校物业管理专业教材，也可作为建筑类其他专业的教学参考书。
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节选）中华人民共和国城市规划法中华人民共和国城市房地产管理法建设工程质量管理条例物业管理
条例物业服务收费管理办法业主大会规程物业管理企业资质管理办法前期物业管理招标投标管理暂行
办法主要参考文献
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章节摘录

　　1．物业管理的概念　　物业管理，是指业主通过选聘物业管理企业，由业主和物业管理企业按
照物业服务合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护相关区域内
的环境卫生和秩序的活动（《物业管理条例》第二条）。
物业管理是与房地产综合开发的现代化生产方式相配套的综合管理，是随着住房制度改革的推进而出
现的产权多元化格局相衔接的统一管理，是与社会主义体制相适应的社会化、专业化管理。
物业管理集管理、经营、服务于一体，作为第三产业之新兴领域，是现代都市的朝阳产业。
　　2．物业管理的特征物业管理具有以下特征：　　（1）物业管理职能的社会化。
物业管理将物业区域内分散的社会服务统一起来，在不同程度或不同方式上承担着某些社会职能，如
环保、卫生、保安、消防等。
物业管理的基本运作是业主按约定缴纳服务费，即可享受相应服务；物业管理企业通过竞争，拓展接
管物业范围。
在上述过程中，各方均获得利益，与此同时，城市管理的社会化程度也得以提高。
　　（2）物业管理机构的专业化。
社会的发展，分工日趋专业。
物业管理企业设置专门的管理机构、配备专业人员、运用现代科技、提供高水平的管理。
而且物业管理中的相关事项可由物业管理企业再委托专业机构负责。
　　（3）物业管理过程的市场化。
物业管理按照市场经济原则运作。
物业管理机构是市场主体，而非行政主体，物业管理是一种经营行为，各物业管理企业间开展竞争；
业主与物业管理机构是平等的交易关系，业主有选择、变更物业管理企业的自由；物业管理实行有偿
服务，收费标准除个别项目由政府定价或指导价外，一般由市场定价，物业管理实行明码标价。
　　（4）物业管理形式的规范化。
物业管理企业的设立、选聘，必须依照相关政策法规；物业管理的开展也必须符合相关规定，如物业
接管验收、委托合同与业主公约的签订、业主大会的召开等均应在法律的框架下进行。
　　（5）物业管理关系的契约化。
物业管理企业与业主签订的物业管理委托合同，以及业主间订立的业主公约等一系列契约，是物业管
理开展的前提条件。
委托合同是物业管理企业接管、管理物业的依据，而且明确物业管理的服务事项，界定物业管理企业
与业主的权利义务。
业主公约是全体业主的自治协议，约定业主对物业的使用、维护制度。
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