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《物业管理概论》

前言

　　《物业管理概论》自2006年春季出版以来，经过三年的使用，受到了所用院校师生的欢迎，普遍
反映该书编写流畅、结构清晰，有利于教学的开展。同时，经过几年的发展，我国物业管理行业也在
逐步走向成熟，最突出的标志是2007年开始颁布实施的《物权法》，它为解决我国物业管理实践中长
期存在的难题提供了法律依据。与之相衔接，国务院也在2007年重新修订了已经颁布实施的《物业管
理条例》。基于以上因素，我们对《物业管理概论》一书进行了修订，以期体现物业管理行业的最新
发展。　　本书的适应对象是高职高专院校房地产类物业管理相关专业的学生，也可作为从事物业服
务实践的专业技术人员和管理人员的专业参考书。为了适应高职高专院校培养高素质技能型专门人才
的需要，我们在修订本书时，结合我国当前物业管理的现状，在借鉴和吸收同行研究成果的基础上，
力求在编写体例上有所创新，具体的指导思想就是以读者为导向，以任务为中心，使知识的传递更为
系统化和通俗化。　　为此，在每一章中间增加了“案例精析”和“实战演练”的内容，在每一章的
最后部分增加了帮助学生独立思考和学习的实训内容，在本书的最后设计了两个综合实训。在具体的
内容编排上，第一章介绍了物业管理的基本内涵，第二章介绍了物业管理活动中涉及的法律基础知识
，第三章介绍了物业管理市场的构成，第四章分析了物业管理过程及内容，第五章阐述了物业管理资
金的来源及使用，第六章至第九章是对物业管理具体内容的展开讨论。可以说前九章是一个有机的整
体。最后一章是针对住宅小区物业管理进行的实战演练，是一个单独的部分。　　本书由王筝担任主
编，聂英选担任副主编。具体的编写分工是王筝编写第1、3、4章，韩俊丽编写第2章，第五惠琴编写
第5章，杨得兵编写第6章，聂英选编写第7、9章，温平编写第8章，杨国利编写第10章、综合实训和期
末模拟试卷及参考答案。全书由王筝进行统稿、审定。参加编写的人员都是多年从事物业管理理论与
实践工作的专家学者，编写内容的分配也尽量根据每个人的研究方向确定。　　本书在编写的过程中
，参考了近年来出版的大量文献资料，在此对他们的辛勤工作表示感谢。　　物业管理是一门新兴的
学科，由于本书的编写时间仓促，编者水平有限，书中一定存在不妥之处，恳请专家和读者批评指正
。

Page 2



《物业管理概论》

内容概要

《物业管理概论(第2版)》结合我国当前物业管理的现状，在借鉴和吸收同行研究成果的基础上，力求
内容体系新颖、实用、流畅。在具体的内容编排上，第一章是对物业管理的总论，第二章介绍了物业
管理市场的构成和参与物业管理活动的主体，第三章分析了物业管理过程中涉及的几个基本环节，第
四章阐述了物业管理资金的来源及使用，第四章至第八章是对物业管理具体内容的展开讨论。可以说
前八章是一个有机的整体。第九章是对一个具体的对象，住宅物业管理的介绍，应当是一个单独的部
分。《物业管理概论(第2版)》的适应对象是高职高专院校房地产类专业的学生，也可作为从事物业管
理服务的专业技术人员和管理人员的专业参考书。
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《物业管理概论》

书籍目录

第1章 物业管理概述 学习目标 1.1 物业管理的概念 1.2 物业管理的产生与发展 1.3 物业管理的内容 1.4 物
业管理的地位和作用 1.5 物理管理的发展趋势 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第2章 物
业管理基础理论 学习目标 2.1 现代产权理论 2.2 委托—代理理论 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践
操作训练 第3章 物业管理市场 3.1 物业管理市场概述 3.2 物业管理企业 4.3 业主及业主委员会 3.4 物业服
务企业与其他相关机构的关系 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第4章 物业管理的基本
环节 学习目标 4.1 物业管理的招投标 4.2 物业管理的早期介入 4.3 前期物业管理 4.4 物业管理的日常运
作 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第5章 物业管理资金的来源及使用 学习目标 5.1 物
业管理资金的来源 5.2 物业管理资金的使用 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第6章 房屋
修缮管理 学习目标 6.1 房屋修缮管理概述 6.2 房屋完损等级评定 6.3 房屋修缮工程 6.4 房屋的日常养护 
本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第7章 物业设备设施管理 学习目标 7.1 物业设备设施管
理概述 7.2 建筑给排水系统及其管理 7.3 供热和燃气设备设施管理 7.4 通风、空气调节设备管理 7.5 供配
电和电梯设备管理 7.6 物业消防、安防设备管理 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 第8章 
物业综合管理 学习目标 8.1 物业综合管理概述 8.2 物业环境管理 8.3 物业安全管理 本章小结 关键概念 
基础知识练习 实践操作训练 第9章 物业管理与社区文化建设 学习目标 9.1 社区及社区管理概述 9.2 社
区文化建设的内容 9.3 社区文化建设的功能 9.4 社区文化建设的途径 本章小结 关键概念 基础知识练习 
实践操作训练 第10章 住宅小区的物业管理 学习目标 10.1 住宅小区概述 10.2 住宅小区物业管理的内容
10.3 住宅小区物业管理的达标与考核 本章小结 关键概念 基础知识练习 实践操作训练 综合实训 主要参
考文献
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《物业管理概论》

章节摘录

　　这一点反映了代理制度的目的，是代理的最重要的特征。如果代理人的代理行为不对被代理人发
生作用，那么代理行为就变得毫无意义了。2）代理权的分类根据代理权发生原因的不同，代理可分
为委托代理、法定代理和指定代理。（1）委托代理。委托代理是基于被代理人的授权而发生的代理
。这是代理中最常见、应用最广泛的一种形式。　　①委托代理的授权。委托代理的授权可以用书面
形式，也可以用口头形式。法律规定用书面形式的，必须用书面形式。在经济关系中，因为涉及当事
人的经济利益，有时利害关系重大，因此，代理一般应当采用书面形式授权，以示慎重。委托代理的
授权是一种单方法律行为，有被代理人的意思表示就可以发生效力，这与代理的基础关系是有区别的
。代理的基础关系是指被代理人向代理人授予代理权所依据的法律关系。　　常见的代理基础关系有
委托合同、劳动合同、合伙合同关系等。被代理人基于这些合同关系才授予代理权。物业管理的委托
服务必须采用书面形式，即具有物业管理委托合同书。　　②授权不明的法律责任。被代理人向代理
人授权，应当在授权委托书中载明代理人的姓名或者名称、代理事项、代理权限、代理期限，并由委
托人签名或者盖章。代理行为授权不明的，代理行为的法律后果仍然由被代理人承担，但是代理人应
当与被代理人负连带责任。这一规定是从保护善意相对人利益的角度出发的。　　（2）法定代理。
法定代理是指基于法律规定而直接产生的代理。在法定代理中，代理关系的产生并不需要任何人的授
权，代理权是基于法律的直接规定。法定代理制度的设立是为了保护特定民事主体的利益，同时也是
为了保证交易的安全。法定代理主要是为无民事行为能力人和限制行为能力人设定的。《民法通则》
规定，无民事行为能力人、限制行为能力人的监护人是他们的法定代理人。　　（3）指定代理。指
定代理是指由人民法院或者有关机关指定而产生的代理。在代理人不明、代理人有正当理由无法行使
代理权、代理人互相争夺或推诿代理权时，适用指定代理。由人民法院或对被代理人的合法利益负有
保护的法定义务的单位指定代理人。　　3）代理权的行使　　（1）代理人应当在代理权限范围内进
行民事行为。如果代理人超越了代理权，而且被代理人又不予以追认的，根据《民法通则》规定，代
理人要承担民事责任。　　（2）委托代理人应当亲自完成代理事项。委托代理因被代理人的授权而
发生，而且这种授权基于被代理人对代理人的能力、信用等方面的信任。因此，法律要求代理人亲自
完成代理事项，只有在很特殊的情况下，代理人才可以转委托第三人完成代理事项。这种代理情形也
称为复代理。复代理也要经被代理人同意，在紧急情况下的复代理，事前未取得被代理人同意的，事
后要及时告知被代理人。　　⋯⋯
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