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前言

　　随着21世纪房地产业的不断发展，房地产行业迫切需要一大批具有较高科学文化素质的技能型、
应用型专业人才。物业管理在中国还处于起步发展阶段，相关教材短缺、教材内容与专业培养目标及
物业管理实践要求相脱离已成为困扰房地产类专业发展的主要障碍。鉴于此，我们按照教育部和住房
与城乡建设部相关文件精神，结合编者多年行业实践和课堂教学的经验，同时吸取物业管理行业中部
分企业家和政府主管部门专家的意见并结合当代物业管理行业中最新的法规内容编写了这本教材。　
　本教材的编写宗旨是以物业管理法律法规的理论为指导，以技能训练为中心，以提高能力为目的，
注重理论和实践的双重结合。为此我们做了以下努力：　　1.明确目标，构建合理的体例。以导入案
例入手，引导章节的开始，然后过渡到理论知识的学习，进而通过部分精选案例等辅之实务能力的培
养，最后是总结和习题练习。　　2.结合行业上岗要求，提升上岗技能。在编写过程中，我们按照住
房与城乡建设部对物业企业从业人员和物业管理师上岗要求的文件精神并结合物业管理师和物业管理
企业经理岗位考试大纲的物业管理法规部分进行编写。一方面尽可能突出物业从业岗位必须具备的知
识要求，另外一方面贯彻物业从业岗位必须具备的技能要求。　　3.多样化的构思，注重社会需要。
本教材增加“教你一招”、“相关链接”等很多小的环节，目的在于拓宽学习者的视野，使其能更多
地了解物业行业及物业行业经常出现的问题，以及解决这些问题的思路，为其步入物业行业和走向社
会打下良好的基础。　　4.强化实务训练，促进能力提高。本教材每章开始有案例导入，在每章中也
有部分经典案例和思考等内容，同时在每章后习题都安排了案例分析题，通过理论联系实际，有利于
提高学习者分析问题和解决问题的能力，提高其综合素质。
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内容概要

《新编物业管理法规实务教程》的编写宗旨是以物业管理法律法规的理论为指导，以技能训练为中心
，以提高能力为目的，注重理论和实践的双重结合。《新编物业管理法规实务教程》以导入案例入手
，引导章节的开始，然后过渡到理论知识的学习，进而通过部分精选案例等辅之实务能力的培养，最
后是总结和习题练习；结合行业上岗要求，提升上岗技能；本教材增加“教你一招”、“相关链接”
等很多小的环节，目的在于拓宽学习者的视野，使其能更多地了解物业行业及物业行业经常出现的问
题，以及解决这些问题的思路，为其步入物业行业和走向社会打下良好的基础；本教材每章开始有案
例导入，在每章中也有部分经典案例和思考等内容，同时在每章后习题都安排了案例分析题，通过理
论联系实际，有利于提高学习者分析问题和解决问题的能力，提高其综合素质。
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章节摘录

　　（二）物业服务企业的分类　　1.按股东出资形式分类　　（1）有限责任公司。有限责任公司是
指由50个以下的股东共同出资，股东以其认缴的出资额为限对公司承担责任，公司以其全部财产对公
司的债务承担责任的企业法人。目前社会上大多数物业服务企业都是采用这种组织形式。　　（2）
股份有限公司。股份有限公司是指由一定人数以上的股东组成，资本分为等额股份，股东以其所持股
份对公司承担有限责任，公司以其全部财产对公司的债务承担责任的企业法人。这种组织类型的物业
服务企业在我国的数量还不是很多，它主要适用于规模大、业务复杂、业务量特别多的物业服务企业
。　　2.按物业服务企业的组建形式分类　　（1）完全专业化和市场化的物业服务企业。此类企业主
要是通过公开、公平、公正的市场竞争机制获得对物业管理的权利。企业在物业管理和服务的过程中
能较好地履行相关的职责，能比较好地理顺业主、开发商和物业服务企业之问的关系，有利于促进物
业服务企业管理和服务水平的进一步提高。该类型的物业服务企业在市场上所占比例较高，也是物业
管理企业今后发展的主流方向。　　（2）与房地产开发企业有隶属关系的物业服务企业。房地产开
发企业为了保障售后的物业能有一个良好的售后服务，自己设立物业服务企业从事物业管理和服务工
作。此类物业服务企业能更好地了解物业的特性，便于对物业的管理，尤其适用于对前期物业的管理
。这种类型的物业服务企业在市场上也较多。　　（3）由企事业单位自行组织的物业服务企业。此
类物业服务企业主要是对公有房或福利房进行管理，由于不是按市场化操作，因此提供服务的内容相
对较少，服务的质量也相对较差。该种类型的物业服务企业已逐步淡出市场。　　3.按物业服务企业
内部的运作关系分类　　（1）管理型物业服务企业。企业除了主要领导和各专业管理部门的技术骨
干外，各项具体的服务都是通过合同的形式交由社会上的专业化公司来完成。　　（2）顾问型物业
服务企业。此类企业由少数具有丰富物业管理经验的人员组成，企业本身不从事具体的物业管理和服
务工作，而是以顾问的形式提供咨询服务，并收取相关费用。
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