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二〇一三年十二月
指定教材：《物业管理法规》，李昌主编，东北财经大学出版社2011年4月第二版
一、课程性质与设置目的要求
（一）、课程性质
本课程是高等教育自学考试物业管理（专科）专业的必考课程，本课程全面论述了物业管理法律制度，如物业权属法律制度、物业管理法律关系、物业服务合同、物业纠纷处理等，是一门理论联系实际、应用性较强的课程。
（二）、课程设置的目的和要求
设置本课程，为了使考生能够牢固掌握物业管理工作所需的法律法规，能够运用所学的法学理论知识对物业管理工作进行规范。
通过本课程的学习，要求考生掌握物业管理的基本法律制度，掌握法学学科的学习方法及理论联系实际方法，提高分析问题和解决问题的能力。
二、考核目标
第一章     物业管理法规概论

一、学习目的与要求
通过本章学习，了解物业、物业管理、物业管理法规概念，了解我国物业管理立法的概况，掌握物业立法的渊源。
二、考核知识点
（一）物业的概念及其法律属性

（二）物业管理的概念、特征和内容

（三）物业管理法的概念和调整对象

（四）物业管理法的渊源
三、考核要求

（一）物业的概念及其法律属性

1、识记：物业、物业管理的概念
2、领会：物业的法律属性
（二）物业管理立法
1、识记：物业管理法的概念
2、领会：物业管理法的调整对象、物业管理法的渊源
第二章    物业权属法律制度
一、学习目的与要求
通过本章学习，了解所有权和用益物权的内容，掌握物权的概念，掌握房屋所有权、建筑物区分所有权和物业相邻权的内容以及物业权属的登记制度。
二、考核知识点

（一）物权概述

（二）房屋所有权的概念

（三）房屋所有权的取得和消灭

（四）房屋所有权的内容

（五）物业相邻权概述

（六）物业相邻权的内容

（七）物业相邻权的保护

（八）物业权属登记概述

（九）物业权属登记的种类

（十）房屋权属登记的程序

（十一）房屋权属证书

（十二）物业权属登记的法律责任

三、考核要求

（一）物权概述

   1、识记：物权的概念和分类

   2、领会：物权的基本原则

（二）房屋所有权的概念

   识记：房屋所有权的概念

（三）房屋所有权的取得和消灭

   领会：房屋所有权的取得和消灭

（四）房屋所有权的内容

1、识记：房屋共有、共同共有、按份共有的概念、建筑物区分所有权的概念和特征

2、领会：建筑物区分所有权的内容

（五）物业相邻权概述

识记：物业相邻权的概念

（六）物业相邻权的内容

    领会：物业相邻权的内容

（七）物业相邻权的保护

    应用：物业相邻权的保护

（八）物业权属登记概述

    识记：物业权属登记的概念

（九）物业权属登记的种类

    领会：物业权属登记的种类

（十）房屋权属登记的程序

    领会：房屋权属登记的程序

（十一）房屋权属证书

    领会：房屋权属证书的法律规定

（十二）物业权属登记的法律责任

    应用：物业权属登记的法律责任

第三章  物业管理法律关系
一、学习目的与要求
通过本章学习，了解物业管理法律关系的含义、特征以及物业管理法律事实的概念。掌握物业管理法律关系的主体、内容和客体，理解物业管理法律关系产生、变更、消灭的前提和条件以及物业管理法律事实的分类。
二、考核知识点
（一）物业管理法律关系的概念和特征

  （二）物业管理法律关系的分类

（三）物业管理法律关系的主体、客体、内容

（四）物业管理法律事实

三、考核要求

（一）物业管理法律关系的概念和特征

识记：物业管理法律关系的概念和特征

  （二）物业管理法律关系的分类

    领会：物业管理法律关系的分类

（三）物业管理法律关系的主体、客体、内容

    领会：物业管理法律关系的主体、客体、内容；物业管理行业协会的作用

  （四）物业管理法律事实

    识记：物业管理法律事实的概念

第四章   物业管理法律责任
一、学习目的与要求
通过本章的学习，了解物业管理法律责任的概念、特征、分类和构成，掌握物业管理法律责任的归责原则、物业管理法律责任的免责条件。物业管理民事法律责任和行政法律责任的知识。
二、考核知识点

（一）物业管理法律责任的概念、特征和分类

（二）物业管理法律责任的构成、归责原则和免责
（三）物业管理民事法律责任的概念、特征和分类

（四）物业管理民事法律责任的承担方式和免责条件

（五）物业管理行政法律责任及行政违法行为

（六）物业管理行政法律责任的承担方式

三 考核要求

  （一）物业管理法律责任的概念、特征和分类

    识记：物业管理法律责任的概念、特征和分类

（二）物业管理法律责任的构成、归责原则和免责

  领会：物业管理法律责任的构成、归责原则和免责
（三）物业管理民事法律责任的概念、特征和分类

  识记：物业管理民事法律责任的概念、特征和分类

（四）物业管理民事法律责任的承担方式和免责条件

  应用：物业管理民事法律责任的承担方式和免责条件

（五）物业管理行政法律责任及行政违法行为

  领会：物业管理行政法律责任及行政违法行为

（六）物业管理行政法律责任的承担方式

应用：物业管理行政法律责任的承担方式

第五章  物业服务企业
一、学习目的与要求
通过本章学习，认识物业服务企业的概念、特征和分类；了解物业服务企业的设立、物业服务企业资质标准的划分，掌握物业服务企业的权利和义务。
二、考核知识点
（一）物业服务企业概念、特征和分类
（二）物业服务企业资质管理

（三）物业服务企业的权利和义务

三、考核要求
  （一）物业服务企业概念、特征和分类
1、识记：物业服务企业概念、特征和分类
  （二）物业服务企业资质管理

1、识记：物业服务企业资质管理的概念、物业服务企业资质的等级和标准

2、领会：物业服务企业资质管理的部门、申请和审批
（三）物业服务企业的权利和义务

     应用：物业服务企业的权利和义务

第六章  业主自治管理
一、学习目的与要求
通过本章学习，认识业主自治管理的基本内涵，了解业主、业主大会、业主委员会的权利与义务，学习业主大会召开、业主委员会产生的程序与方式，掌握业主自治管理的主要内容和法律性质。
二、考核知识点
（一）业主的概念、分类

（二）业主的权利和义务

（三）业主大会的性质和地位

（四）业主委员会的性质和地位

（五）业主约束

三、考核要求

（一）业主的概念、分类

    识记：业主的概念

（二）业主的权利和义务

1、领会：业主的权利和义务

2、应用：业主在实践中应注意的几个问题

（三）业主大会的性质和地位

    1、识记：业主大会的含义及特征

    2、领会：业主大会的设立、职责、召开

（四）业主委员会的性质和地位

    1、识记：业主委员会的含义及特征

    2、领会：业主委员会的产生、职责

 （五）业主约束

1、识记：管理规约的概念、特征

2、领会：管理规约的内容；业主大会和业主委员会的约束和限制
第七章  物业管理招标投标
一、学习目的与要求
通过本章学习，认识招标投标制度对规范物业管理市场、提高物业管理公司管理水平的重要性，了解物业管理招标投标的一般程序和组织机构的设置，学习物业管理招标投标的一般概念及其相关法律法规，掌握物业管理招标投标的原则、特点、方式及内容。
二、考核知识点

 （一）物业管理招标投标的原则和程序

 （二）物业管理招标的类型、范围和组织机构

 （三）物业管理投标的概念、原则、组织机构、程序

 （四）物业管理投标书的内容

(五) 物业管理开标、评标和定标

三、考核要求

 （一）物业管理招标投标的原则和程序

    领会：物业管理招标投标的原则和程序

 （二）物业管理招标的类型、范围和组织机构

领会：物业管理招标的类型、范围和组织机构

 （三）物业管理投标的概念、原则、组织机构、程序

    识记：物业管理投标的概念、原则、组织机构、程序

 （四）物业管理投标书的内容

     应用：物业管理投标书的内容

(五) 物业管理开标、评标和定标

   领会：物业管理开标、评标和定标

第八章  物业服务合同
一、学习目的与要求
通过本章学习，了解物业服务合同的概念、特征和种类，理解并掌握物业服务合同订立的原则和程序，理解并掌握物业服务合同的主要内容，理解物业服务合同的履行、转让和终止。
二、考核知识点

 （一）合同的概念、特征和分类

 （二）合同订立的基本原则

 （三）合同的内容和形式

 （四）物业服务合同的概念和特征

 （五）物业服务合同的内容和形式

 （六）物业服务合同的订立和效力

 （七）物业服务合同的履行、变更、转让、解除和终止

三、考核要求

  （一）合同的概念、特征和分类

领会：合同的概念、特征和分类

（二）合同订立的基本原则

   领会：合同订立的基本原则

（三）合同的内容和形式

   领会：合同的内容和形式

（四）物业服务合同的概念和特征

   识记：物业服务合同的概念和特征

  （五）物业服务合同的内容和形式

领会：物业服务合同的内容和形式

（六）物业服务合同的订立和效力 

    领会：物业服务合同的订立和效力

  （七）物业服务合同的履行、变更、转让、解除和终止

      应用：物业服务合同的履行、变更、转让、解除和终止

第九章 物业服务收费

一、学习目的与要求
通过本章学习，认识物业服务收费对于改善业主和物业使用人生活工作环境、保障物业管理公司正常经营与发展的重要意义，了解物业服务费用收缴的一般程序，了解物业服务收费的相关法律法规，掌握物业服务收费的原则、物业服务费用的构成及其监管、物业服务费用的确定与分担及物业专项维修资金的使用与管理等知识。

二、考核知识点

（一）物业服务收费的概念

（二）物业服务收费原则

（三）物业服务费用的分类

（四）物业服务费用的构成

（五）物业服务费用行政监督的若干规定

（六）物业服务费用的定价方法

（七）物业服务收费的方式及分担原则

（八）物业服务费用的收缴管理

（九）物业专项维修资金的管理

三、考核要求

（一）物业服务收费的概念

   识记：物业服务收费的概念

（二）物业服务收费原则

   领会：物业服务收费原则

（三）物业服务费用的分类

识记：物业服务费用的分类

（四）物业服务费用的构成

领会：物业服务费用的构成

（五）物业服务费用的定价方法

领会：物业服务费用的定价方法

（六）物业服务收费的方式及分担原则

领会：物业服务收费的方式及分担原则

（七）物业服务费用的收缴管理

领会：物业服务费用的收缴管理

（八）物业专项维修资金的管理

1、识记：物业专项维修资金的来源和管理

2、应用：挪用专项维修资金的法律责任

第十章   物业交易法律制度

一、学习目的与要求
通过本章学习，了解物业交易的概念、特征和原则，了解物业转让的概念及其合法有效的要件，理解物业转让合同的内容，掌握物业转让的程序，了解物业租赁的概念，理解并掌握物业租赁合同的主要内容，理解租赁双方的权利义务，了解物业抵押的概念及其法律特征，理解物业抵押的程序，掌握物业抵押双方当事人的权利义务。
二、考核知识点
（一）物业交易的概念、特征和原则

（二）物业转让的概念、特征、形式
（三）物业转让的条件、程序和物业转让合同

（四）物业租赁的概念、特征和物业租赁合同
（五）物业抵押的概念、特征
（六）物业抵押的条件、程序和物业抵押合同

三、考核要求

（一）物业交易的概念、特征和原则

识记：物业交易的概念、特征和原则

（二）物业转让

1、识记：物业转让的概念、特征、形式

 2、 应用：物业转让的条件和程序、物业转让合同的内容

（三）物业租赁

  1、识记：物业租赁的概念、特征

  2、应用：物业租赁关系的成立条件、物业租赁合同的内容、租赁双方的权利和义务
（四）物业抵押

   1、识记：物业抵押的概念和特征

   2、应用：物业抵押的条件、程序、物业抵押合同的内容、抵押合同双方的权利和义务
第十一章   物业质量管理法律制度

一、学习目的与要求
通过本章学习，了解物业的质量监督制度、建筑工程的质量责任制度、物业的竣工验收制度、物业的质量保修制度、商品住宅的质量保证书和使用说明书制度等，掌握我国这五种制度的相关规定。

二、考核知识点

（一）物业的质量监督制度
（二）建筑工程的质量责任制度
（三）物业的竣工验收制度
（四）物业的质量保修制度
（五）商品住宅的质量保证书和使用说明书制度
三、考核要求

（一）物业的质量监督制度

   领会：政府质量监督的内容

（二）建筑工程的质量责任制度

领会：建设单位的质量责任和义务
（三）物业的竣工验收制度

  领会：物业的竣工验收条件

（四）物业的质量保修制度

  领会：物业保修的范围和期限

（五）商品住宅的质量保证书和使用说明书制度
   领会：商品住宅的质量保证书和使用说明书制度
第十二章  物业管理纠纷的处理

一、学习目的与要求
通过本章学习， 认识我国物业管理纠纷的现状，了解目前物业管理过程中所面临的各种纠纷的类型，熟悉我国物业管理纠纷中应该掌握的处理原则和手段，掌握物业管理过程中各种纠纷的处理方法。

二、考核知识点

物业管理纠纷的处理原则和方式

三：考核要求

领会：物业管理纠纷的处理原则和方式

题型举例（考试时间为150分钟，考试大纲中题型举例仅作参考，实际命题时不受此限）：
（一）单项选择题： 
在每小题列出的四个备选项中只有一个是符合题目要求的，请将其代码填写在题后的括号内。错选、多选或未选均无分。
1、 由业主共同订立的有关物业使用、维修、管理等方面的行为准则，对全体业主具有约束力的重要基础性文件是（     ）

A.物业管理合同
B.业主公约

C.住户手册
D.房屋使用管理规定

（二）多项选择题
在每小题列出的五个备选项中有二至五个是符合题目要求的，请将其代码填写在题后的括号内。错选、多选、少选或未选均无分。
    1、物业管理招标应当遵循（   ）的原则。

A、公开            B、公平           
C、公正                 D、诚实信用
（三）名词解释

    1、业主大会

（四）简答题
1、简述建筑物区分所有权的内容。
（五）论述题
1、试述我国物业抵押的法律特征。

（六）案例分析题(略)          
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