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内容概要

本书共分9部分。
第1～7部分以简明问答的形式介绍了物业管理中的280个常见法律问题，依次为：物业管理基本知识，
前期物业管理阶段需要关注的物业管理事项，业主、业主大会及业主委员会，物业服务企业的选聘和
解聘，物业服务和费用，专项维修资金与商品住宅菜部位、共用设施维修基金，物业使用和维护。
第8部分是物业管理方面的20个代表性案例及其深入法律分析。
第9部分是附录中则列出了我国现行物业管理方面的常用法律法规及部门规章清单及《物业管理条例
》的内容。
　　本书内容既可作为广大业主进行物业维权的行为指南，也可作为房地产开发企业、物业管理公司
及其从业人员依法进行物业管理和服务的日常手册，对于从事房地产开发与物业管理法律服务的人员
、对房地产法感兴趣的法学专业本科、研究生及研究人员而言，本书也具有较高的参考价值。
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书籍目录

一、物业管理基本知识　1．什么是物业？
　2．什么是物业管理？
　3．为什么会产生实施物业管理的需求？
　4．为什么说购房者提前关心物业管理是十分必要的？
　5．现代物业管理与传统的房屋管理有何区别？
　6．物业服务企业对居住小区的常规性、公共性物业服务应包括哪些内容？
　7．物业服务企业提供的针对性的专项服务和委托性的特约服务包括哪些内容？
　8．开发商是否必须通过招投标方式选聘物业服务企业？
　9．业主不聘请专业的物业服务企业，自行管理小区物业可以吗？
　10．购房时应注意哪些物业管理事项？
二、前期物业管理阶段需要关注的物业管理事项　11．什么是前期物业管理？
　12．为什么要由开发商选聘前期物业服务企业？
　13．开发商在业主大会、业主委员会成立前须履行哪些义务？
　14．何谓前期物业服务合同，其有效期限有多长？
可以El头达成前期物业服务合同吗？
　15．前期物业服务合同的效力如何？
为什么业主不能对前期物业服务合同说“不”？
　16．前期物业管理服务合同不能拒绝，如果业主认为前期物业管理服务合同的内容不合理怎么办？
　17．前期物业服务合同一般应该包括哪些内容？
　18．开发商应该通过什么方式选聘前期物业服务企业？
　19．开发商代替物业服务企业在《物业服务合同》上签字盖章的行为是否有效？
　20．前期物业管理招投标应该按照哪些程序进行？
　21．房地产行政管理部门对选聘物业服务企业有哪些权力？
　22．前期物业管理与一般物业管理的区别体现在哪些方面？
　23．什么是前期物业服务企业接管验收物业的义务？
具体包括哪些内容？
　24．为什么说前期物业管理是对物业服务企业的“试用期考察”？
　25．前期物业管理的作用体现在哪些方面？
　26．什么是‘‘临时管理规约”？
为什么要由开发商制定“临时管理规约”？
　27．“临时管理规约”是物业买卖合同的组成部分吗？
　28．“临时管理规约”主要包括哪些内容？
　29．业主是否可以到办理人住手续时再看“临时管理规约”？
　30．业主或建设单位违反“临时管理规约”怎么处理？
　31．“临时管理规约”和“管理规约”有何区别？
　32．开发企业制订的房屋买卖合同中有关物业管理的内容，购房人为什么不能随意修改，是不是霸
王条款？
　33．房屋买卖合同中约定的物业服务费、服务内容和质量等在什么阶段实行？
　34．《物业管理条例》为何规定建设单位对于“临时管理规约”承担说明义务？
　35．如何看待建设单位在广告中承诺“买方免前期物业服务费”的问题？
　36．开发商滥用“临时管理规约”制定权怎么办？
　37．“临时管理规约”怎样才能对业主产生拘束力？
　⋯⋯三、业主、业主大会及为主委员会四、物业服务企业的选聘和解聘五、物业服务和费用六、专
项维修资金与商品住宅共用部位、共用设施维修基金七、物业使用和维护八、物业服务20个经典案例
分析九、附录附件1　物业管理条例附件2　物业管理其他相关配套法律法规及政策清单
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章节摘录

一、物业管理*基本知识1．什么是物业？
“物业”一词属于外来词汇，源于我国香港地产业通行的说法。
很多人认为“物业”是“房地产”的一种俗称。
虽然国务院颁布的《物业管理条例》没有对“物业”下一个明确的定义，但是从《物业管理条例》
第2条中有关“物业管理”的定义来看，该物业管理条例中所谓的“物业”就是指“房屋及配套的设
施设备和相关场地”。
有些地方规定中对何谓“物业”作了明确的规定，比如，《上海市居住物业管理条例》中第3条指出
，“本物业管理条例中所称居住物业（以下简称物业），是指住宅及相关的公共设施。
”根据物业的结构和功能情况，物业一般由四部分组成：（1）供居住或非居住的建筑物本身；（2）
建筑物本身的配套设备。
如供水、供电设备、水箱、电梯、避雷装置、消防器具等；（3）公用公共设施，如道路、绿地、停
车场等设施；（4）其他。
所以，物业就是指建筑物和与建筑物相配套或者为建筑物使用者服务的室内外各类设备、公用设施以
及相邻的场地、道路等。
2．什么是物业管理？
根据《物业管理条例》第2条规定：“物业管理，是指业主通过选聘物业服务企业，由业主和物业服
务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。
”物业管理的对象是物业，服务对象是人，是一种集高度统一管理、全方位多层次服务、市场化经营
为一体、寓经营与管理于服务之中的有偿服务性行业。
物业管理行业属于第三产业，实行社会化、专业化、企业化经营。
物业管理体现了管理和服务两方面功能：管理方面主要是掌握物业的变化和使用情况，及时修缮物业
及其附属设施、设备，保持物业，另外也包括实施社区日常生活秩序管理；服务方面主要包括经常性
的维修和保养，延长房屋设备的使用年限以及其他约定服务。
总之，物业管理以服务为宗旨，故应当在管理的全过程中体现和突出服务性，寓管理于服务之中，从
而发挥物业的最大使用功能，使其保值增值，并通过为业主及物业使用人提供多方面的综合服务，为
业主创造一个整洁、舒适、安全、文明、优雅的生活和工作环境，最终实现社会、经济、环境三个效
益的统一和同步增长。
综上，物业管理就是指物业服务企业受业主的委托，依据物业服务委托合同，对物业的房屋建筑及其
设备、市政公用设施、绿化、卫生、交通、治安和环境容貌等管理项目进行维护、修缮和整治，并向
物业所有人和使用人提供综合性的有偿服务。
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