
第一图书网, tushu007.com
<<物业管理案例分析>>

图书基本信息

书名：<<物业管理案例分析>>

13位ISBN编号：9787112080687

10位ISBN编号：7112080681

出版时间：2006-1

出版时间：中国建筑书店有限责任公司（中国建筑工业

作者：温小明 编

页数：126

字数：202000

版权说明：本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问：http://www.tushu007.com

Page 1



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理案例分析>>

前言

　　全国高职高专教育土建类专业教学指导委员会工程管理类专业指导分委员会（原名高等学校土建
学科教学指导委员会高等职业教育专业委员会管理类专业指导小组）是建设部受教育部委托，由建设
部聘任和管理的专家机构。
其主要工作任务是，研究如何适应建设事业发展的需要设置高等职业教育专业，明确建设类高等职业
教育人才的培养标准和规格，构建理论与实践紧密结合的教学内容体系，构筑“校企合作、产学结合
”的人才培养模式，为我国建设事业的健康发展提供智力支持。
　　在建设部人事教育司和全国高职高专教育土建类专业教学指导委员会的领导下，自2002年以来，
全国高职高专教育土建类专业教学指导委员会工程管理类专业指导分委员会的工作取得了多项成果，
编制了工程管理类高职高专教育指导性专业目录；在重点专业的专业定位、人才培养方案、教学内容
体系、主干课程内容等方面取得了共识；制定了“工程造价”、“建筑工程管理”、“建筑经济管理
”、“物业管理”等专业的教育标准；制定了人才培养方案、主干课程教学大纲；制定了教材编审原
则；启动了建设类高等职业教育建筑管理类专业人才培养模式的研究工作。
　　全国高职高专教育土建类专业教学指导委员会工程管理类专业指导分委员公指导的专业有工程造
价、建筑工程管理、建筑经济管理、房地产经营与估价、物业管理及物业设施管理等6个专业。
为了满足上述专业的教学需要，我们在调查研究的基础上制定了这些专业的教育标准和培养方案，根
据培养方案认真组织了教学与实践经验较丰富的教授和专家编制了主干课程的教学大纲，然后根据教
学大纲编审了本套教材。
　　本套教材是在高等职业教育有关改革精神指导下，以社会需求为导向，以培养实用为主、技能为
本的应用型人才为出发点，根据目前各专业毕业生的岗位走向、生源状况等实际情况，由理论知识扎
实、实践能力强的双师型教师和专家编写的。
因此，本套教材体现了高等职业教育适应性、实用性强的特点，具有内容新、通俗易懂、紧密结合工
程实践和工程管理实际、符合高职学生学习规律的特色。
我们希望通过这套教材的使用，进一步提高教学质量，更好地为社会培养具有解决工作中实际问题的
有用人材打下基础；也为今后推出更多更好的具有高职教育特色的教材探索一条新的路子，使我国的
高职教育办得更加规范和有效。
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内容概要

本书是根据全国高职高专教育土建类专业教学指导委员会制定的物业管理专业教育标准和培养方案及
主干课程教学大纲编写的。
全书共分六章，包括：物业管理制度、业主和业主大会、物业管理公司、物业管理委托与选聘、物业
管理服务、物业管理收费等内容。
每章均按“相关法条”、“案例精选”、“相关判例”和“思考题”的体例编写。
    本书既可作为高职院校物业管理与房地产类专业的教材，亦可作为房地产经营管理和物业管理从业
人员的培训教材和自学用书。
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章节摘录

　　（1）我们认为，不能以是否签订《业主临时公约》作为交付房产的前提条件。
因为，购房人和开发商之间的买卖关系是以购房人交付房价款，开发商交付房屋为基础的，只要购房
人交付全部的房价款，开发商就应该无条件地交付房屋，而不能把业主是否签订《业主临时公约》牵
扯到这个合同的履行上来，否则，开发商就违反了购房合同，如果给购房人造成损失，购房人有权就
此提出诉讼或赔偿要求。
另外，根据目前我国关于物业管理的有关法律与规定，物业管理公司是受广大业主之委托才进入物业
区进行管理的，他们之间的关系是聘用与被聘用、委托与被委托的关系。
虽然在物业管理初期由发展商自行管理或由发展商指定管理，但这都属于临时措施，所有业主并未因
此而放弃重新选择管理公司的权利，而这种权利的行使是通过业主大会和业主委员会得以实现的。
尽管由于各种原因，各个业主不能直接参与制订更加体现公平原则的业主临时公约，业主临时公约一
般都由开发商和物业管理公司制订，但开发商和物业管理公司却不能以签订《业主临时公约》作为交
钥匙的前提条件，这种做法在法律上没有任何依据，显然也是错误的。
如果非采取这种做法不可的话，权宜之计是要告诉广大业主，此《业主临时公约》是临时性的，一旦
业主委员会成立之后，业主将有权参与新的业主临时公约的制定，然后重签新的公约。
　　（2）我们认为，如果开发商以签订公约作为交房的前提，业主有权拒签，但业主不能以自己没
有参加制订《业主临时公约》为由而拒签，因为这跟物业管理的阶段性密切相关。
　　物业管理按阶段可划分为两个阶段，第一阶段是指从发入伙通知书开始，到业主委员会成立之前
，这一阶段一般在一两年之间；第二阶段是业主委员会成立后的时期。
　　在第一阶段，由于开发商是首任业主，而且物业管理经费的绝大部分都由开发商来承担，这时的
业主临时公约和管理费标准由开发商和物业管理公司共同制订是理所当然的，这时的业主临时公约主
要体现开发商和物业管理公司的愿望和意志。
　　第二阶段，开发商所占产权的份额不超过49％，而人住业主所占产权份额超过了5l％，已成立业
主大会和业主委员会，此时业主大会就可以对第一阶段开发商聘请的物业管理公司及业主临时公约进
行审核，决定是否续聘该物业管理公司，同时修改业主临时公约。
第二阶段业主临时公约是在上阶段业主临时公约合理性的基础上，加强和体现了业主临时公约的民主
性和合法性。
这时业主大会修改和通过了新的业主临时公约，让新的业主临时公约体现占产权份额大多数的业主的
愿望和意志。
　　当然，业主临时公约关系到物业区内的每一个业主的利益，所以每一个业主都有权仔细阅读公约
的每一条，都有权提出自己的修改意见，但这种意见应该通过业主委员会来反映出来。
业主委员会要与物业管理公司密切合作，认真反复研究，结合各物业区的特点，制定出切实可行的公
正的物业业主临时公约。
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