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前言

自我国经济体制改革以来，物业服务行业得到了快速发展。
物业服务作为一门新兴的朝阳行业，对人们日常生活和工作越来越重要。
尤其是近几年随着我国物业市场的改革和发展的进一步加快，物业管理体制也发生了重大变化。
为了规范物业管理行业的市场行为和管理行为，保障和促进物业服务行业的发展，国家和地方先后颁
布、制定了有关物业及物业管理的法律、法规以及规章制度，特别是《物业管理条例》、《中华人民
共和国物权法》等的颁布，有效地促进了物业服务行业的正规化、专业化、法制化发展的进程。
为了适应这一发展变化形势的需要，就要对物业法律法规的理论和实际应用进行深入和仔细的研究；
另一方面，考虑到高等职业教育发展的需要以及高等职业教育教学、培养目标的特点，我们编写了本
书。
目的在于使高等职业院校的学生在学习中面对数量庞大的物业法律、法规、规章、行政解释、司法解
释时，易于掌握，能够尽快地开展实务工作。
本书在编写过程中求新务实，注意吸收最新的物业立法成果，借鉴物业实践经验，并提供大量综合案
例分析和课后思考练习题。
本书既可作为高等职业院校和普通高等专科学校物业专业的教材，也可作为物业从业人员的工作用书
。
本书由王跃国任主编，杨述厚任副主编，刘海渤、施华参编。
具体编写分工如下：第1章、第2章、第5章、第6章、第7章、第8章由王跃国编写；第4章由施华编写；
第3章、第9章由杨述厚编写；第10章由刘海渤编写。
全书由王跃国进行总撰定稿，由姚树莲担任主审。
在本书编写过程中，得到了机械工业出版社有关同志的大力支持和帮助，并参考了有关书籍，仅在此
向相关作者和人员致以谢意。
由于编者的水平有限，书中不可避免地存在缺点和错误，欢迎广大读者批评指正。
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内容概要

本书是根据高等职业教育物业管理专业的特点和要求，本着高等职业教育理论知识够用，注重实操技
能的原则，在总结我国近几年物业管理司法实践的基础上编写的。
全书共分10章，内容包括：物业管理法规概论、物业权属法律制度、物业服务企业法律制度、业主自
治管理法律制度、物业管理招标投标法律制度、物业管理实务法律制度、物业服务合同与收费管理法
律制度、物业交易管理法律制度、物业中介服务法律制度、物业侵权纠纷处理法律制度。
书中提供了大量综合案例分析和课后思考练习题，可以帮助读者结合实际学习物业法规。
    本书可作为高等职业技术院校、高等专科学校、成人教育学院及自学考试的教学用书，也可作为从
事物业管理的相关人员学习和日常工作用书。
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章节摘录

4）房地产开发商。
房地产开发商的开发建设行为在整个物业管理环节中起着至关重要的作用，直接影响物业管理工作是
否能顺利进行，同时它也直接参与物业管理的有关活动。
如，有关法律规定：在业主委员会成立前，房地产开发商应选定物业服务企业对物业进行前期物业管
理；应依法向业主委员会或物业服务企业拨付专项维修资金；对未售出的空置物业，应分摊物业服务
费用。
因此房地产开发商也是物业管理法律关系的主体。
5）物业管理协会。
物业管理协会是物业管理的行业组织，具有社团法人资格。
在物业管理法律关系中享有权利，承担义务。
物业管理协会具有为政府、为行业（企业）双向服务的功能，是政府与企业的桥梁与纽带。
我国于2000年成立了中国物业管理协会，它的成立是物业管理行业迅速发展的结果，同时又推动和促
进了物业管理的进一步发展。
6）其他物业管理法律关系主体。
通过与物业服务企业签订合同，负责对物业提供清洁、绿化、保安服务的专业性清洁公司、园林绿化
公司、保安公司等，只要其参与物业管理活动过程，都可能成为物业管理法律关系主体。
（2）物业管理法律关系客体　物业管理法律关系客体是指物业管理法律关系主体的权利、义务所指
向的对象。
从我国物业管理的实践来看，物业管理法律关系的客体主要包括物、行为、智力成果。
1）物。
物是指物业，是指纳人物业管理范畴的各种建筑产品及其附属设备、配套设施及场地等。
2）行为。
行为是指物业管理法律关系主体在物业管理过程中有意识的活动。
它包括物业管理行政主管机关的行政管理行为，物业公司对各类物业的维修养护、绿化、清洁、治安
等服务管理行为。
行为是物业管理法律关系客体的最主要、最重要的组成部分。
3）智力成果。
智力成果是指人类脑力劳动的成果，属于一种非物质的财富，如物业公司的某项专利和服务商标等。
（3）物业管理法律关系内容物业管理法律关系内容是指物业管理法律关系主体享有的权利和承担的
义务。
物业管理权利是指物业管理法律关系主体依法享有的自己为一定行为或不为一定行为和要求他人为一
定行为或不为一定行为的权利。
物业管理义务是指物业管理法律关系主体依法必须为一定行为或不为一定行为的责任。
权利和义务是构成物业管理法律关系内容的两个不可缺少的组成部分；它们各有不同的含义，但又密
切联系，相辅相成。
任何物业管理法律关系主体不能只享有物业管理权利，而不承担物业管理义务；也不能只承担物业管
理义务，而不享有物业管理权利。
不同性质的物业管理法律关系主体享有的物业管理权利和承担的物业管理义务不同。
1）行政管理机关的权利和义务。
行政管理机关包括物业管理行政主管部门以及建设、规划、市政、环卫、园林等相关行政机关。
物业管理行政主管部门直接负责对物业管理行业发展的管理、监督和指导；其他相关行政机关按法定
的职责分工，负责物业管理中有关工作的监督与指导。
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编辑推荐

《物业管理法规》由机械工业出版社出版。
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