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前言

自1981年3月深圳市物业管理公司成立以来，物业管理行业在中国大陆已经走过了近30年的发展历程。
现在，物业管理已经成为一个新兴而飞速发展的行业，就业人口数量已近500万人，可以和钢铁、水泥
行业相媲美。
随着房地产业的发展，现在的住宅存量加上新建住宅，累计产生的服务需求将是长期而巨大的，物业
管理还有巨大的发展空间，从业人员数量可能超过1000万人。
正如著名经济学家胡乃武所言：“加强对这一行业发展的规划、指导与管理，以及对服务人员的培养
与培训，将是一项长期而重要的工作。
”2005年，我们在万达集团、清华大学出版社和一些学术前辈的支持下，出版了“物业管理.物业设施
管理专业通用系列教材”，在三四年的时间里，这套教材被上百家高校和培训机构采用，引起了普遍
关注，业内给予了较高的评价。
由于物业管理和物业设施管理是教育部批准新设立的专业，在课程设置、教学内容与方法上都处于探
索阶段，从此角度来说，这套教材的意义还是很明显的。
但是，正如著名企业家、全国工商联副主席、大连万达集团董事长王健林在这套教材第1版序言中说
的那样：“教育的发展要适应经济、社会发展的需要，否则人才缺乏的局面将继续表现为房地产业的
瓶颈而制约着这一行业的健康发展。
”当初我们精心打造的这套教材，在快速发展的中国物业管理实践面前，也逐渐暴露出一些问题：一
是物业管理行业出现了一些新观点、新内容、新知识，需要我们在教材中体现出来，以便及时传授给
学生；二是这几年国家和地方政府或政府的主管部门分别出台了一些与物业管理相关的新法规，过去
有些规定已经不适应管理实践了；三是我们使用的一些案例已显陈旧，需要更新，使这套教材显示出
生命力。
基于这三点想法，在清华大学出版社的支持下，我们决定对其中八本教材进行修订，以便更好地适应
教学实践的需要。
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内容概要

本书介绍了物业管理法律与制度的涵盖范围、产生原因、形成过程和发展趋势，并重点介绍了现阶段
我国物业管理法律与制度的状况，详细剖析了当前适用的物业管理法律与制度的主要内容。
本书共9章，包括物业与物业管理，物业管理法律与制度概述，物业管理法律关系，物业管理法律行
为，物业服务合同，物业管理事务运作，业主自治管理，物业管理法律责任，物业服务纠纷及其处理
等内容。
本书第2版根据我国新颁布或修订的法律法规对内容进行了相应的调整，并增加了新的案例，更具有
实用性。
    本书可作为物业管理和物业设施管理专业应用型本科和高职高专学生的教材，还可作为物业管理和
物业设施管理从业人员、房地产领域从业者、社区管理与服务人员、房地产主管部门和普通业主的工
作和自学参考用书。
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章节摘录

插图：（四）忠实义务的负担不同在委托合同中，受托人应当按照委托人的指示处理委托事务，需要
变更委托人指示的，应当经委托人同意（即受托人应对委托人尽忠实义务）。
受托人应当亲自处理委托事务（即“亲自处理”的义务），应当按照委托人的要求，报告委托事务的
处理情况。
合同终止时，受托人应当报告委托事务的结果（即“报告”的义务）。
物业服务企业则是独立自主地开展物业管理活动的，特别是在现代物业管理专业化、经营化发展的趋
势下，其提供的物业管理与服务并不是完全按照业主（包括非业主使用人）、业主大会及业主委员会
的指示来处理的，而是依据物业服务合同约定的范围、项目，遵循物业管理法律、法规以及物业管理
行业规范，独立自主地开展物业管理与服务的经营活动。
业主（包括非业主使用人）、业主大会及业主委员会只有监督权，而没有管理权，更不能随意干涉物
业服务企业的经营活动。
物业服务企业也没有依据业主、业主大会及业主委员会的指示来实施物业管理的义务。
（五）转委托的获得和受托人的数量不同在委托合同中，经委托人同意，受托人可以转委托。
委托人经受托人同意，可以在受托人之外委托第三人处理委托事务。
还可以由两个以上的受托人共同处理委托事务。
而物业服务企业虽然可以将物业管理区域内的专项服务业务委托给专业性服务企业，但不得将该区域
内的全部物业管理一并委托给他人。
同时，物业服务合同中，业主委员会也只能委托一个而不能同时委托两个或两个以上的物业服务企业
对同一个物业管理区域实施物业管理。
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编辑推荐

《物业管理法律与制度(第2版)》：物业管理·物业设施管理专业通用系列教材
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