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前言

　　本书是根据教育部2001年颁发的《中等职业学校物业管理专业教学指导方案》的基本要求，结
合&ldquo;全国物业管理人员职业资格鉴定标准&rdquo;，严格遵照国家最新的物业管理法律、法规编
写的。
在编写中力求做到知识性、实践性与可操作性有机结合，系统阐述物业和物业管理的基本概念及各类
物业管理知识、管理服务质量与ISO 9000质量标准等方面的内容，并选取了一定量的典型案例分析，
有助于学生（读者）对知识的理解和运用，有助于提高从业人员的专业素质，促进物业管理行业的健
康、快速发展。
全书共分十章，由刘忠和任主编、王珏任副主编。
第一章第一～四节由陈国华（青岛城市管理职业学校）编写；第二章由刘忠和、刘英（长春物业管理
学校）编写；第三章、第四章第一～四节、第六、七节、第五章、第六章、第七章由王珏（长春物业
管理学校）编写；第八章由刘忠和及吕劲风（深圳电子技术学校）编写；第一章第五节、第四章第五
节、第十节、第九章及第十章由刘忠和编写；第四章第八节由刘忠和、甘丽梅（长春物业管理学校）
编写；由长春物业管理学校高级讲师、国家物业管理专业技能鉴定考评员刘忠和对全书进行修改和统
稿。
教育部职业教育与成人教育司聘请长春物业管理学校教学校长、高级讲师包贵江，长春大禹物业管理
有限责任公司总经理、律师曹斌对全书进行了审稿。
本书在完成过程中还参阅、借鉴了许多同行专家的研究成果和资料，并得到了长春大禹物业管理有限
责任公司和长春万联物业管理有限公司的大力支持，在此表示衷心感谢！
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内容概要

　　《物业管理基础》介绍了：物业管理基础是物业管理专业的基础课程，是物业管理专业核心课程
，是物业管理从业人员必须掌握的物业管理基础知识。
本书是中等职业教育物业管理专业教育部推荐教材，是为中等职业学校物业管理专业教学需要而编写
的教材。
本教材内容主要包括：物业管理的起源、发展，物业管理招投标与质量管理知识，物业管理的基本概
念，物业管理机构，物业管理实施过程等。
重点讲述住宅小区、写字楼、商场、工业区以及行政事业单位的物业管理内容与特点等。
本书是中等职业学校物业管理专业教材，也可作为其他相关专业的教材，还可作为在职人员培训用书
。
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书籍目录

第一章 物业管理概述第一节 物业管理的起源第二节 世界物业管理的发展第三节 香港物业管理的发展
现状第四节 我国内地物业管理的发展道路第五节 我国现代物业管理的产生复习思考题第二章 物业管
理的基本概念第一节 物业与物业管理第二节 物业管理的基本原则复习思考题第三章 物业管理机构第
一节 业主与业主大会第二节 物业管理企业第三节 物业管理企业与其他相关部门的关系案例分析题复
习思考题第四章 物业管理实施过程第一节 物业管理的早期介入第二节 物业的接管与验收第三节 业主
入伙第四节 房屋装修管理第五节 对业主、客户的管理第六节 物业管理基本内容第七节 经营服务与管
理第八节 智能化管理第九节 物业管理与保险第十节 物业管理资金、费用的管理案例分析题复习思考
题第五章 住宅小区的物业管理第一节 住宅小区的构成与特点第二节 住宅小区物业管理的内容第三节 
住宅小区物业管理的目标、原则和要求复习思考题第六章 写字楼的物业管理第一节 写字楼的类型与
特点第二节 写字楼物业管理的方式、内容和特点第三节 写字楼物业管理的目标与要求复习思考题第
七章 商业场所的物业管理第一节 商业场所的类型及特点第二节 商业场所物业管理的内容与特点复习
思考题第八章 工业区的物业管理第一节 工业区的构成及特点第二节 工业区物业管理的内容和要求复
习思考题第九章 特种场所的物业管理第一节 学校的物业管理第二节 医院的物业管理复习思考题第十
章 物业管理招投标与质量管理第一节 物业管理市场的形成和发展第二节 物业管理的招投标第三节 物
业管理服务质量第四节 ISO 9000质量标准与物业管理复习思考题附录附录二附录三参考文献
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章节摘录

　　在我国，古代有&ldquo;馆人&rdquo;之职。
辞海解释&ldquo;馆人&rdquo;为&ldquo;古代掌馆舍之官&rdquo;。
在民间，承担&ldquo;掌馆舍&rdquo;之责的称&ldquo;管家&rdquo;。
西方古代的皇室、庄园等也设有类似的官或管家。
官或管家下面还有不同分工的一班人。
今天看来，这些人可称作物业管理的先驱。
故，人们称物业管理开始时是个&ldquo;富人行业&rdquo;，为富人服务，若没有富人那么多房屋、土
地，就不能产生这个行业。
随着科学技术的进步，工业及商业的发展，以及城市的形成，劳动者逐渐由农村进入城市。
他们不可能拥有房屋，一般都租住新兴产业主建的连体房屋，并配有一定数量的商业、教育等公共建
筑。
产业主为维护其利益和公共秩序，就制定公约或与租户签订合约，共同遵守，并开始雇佣人员，协助
其管理。
这可以称为物业管理的雏形。
以后，城市人口越来越多，城市规划学科出现，开始注重公用设施、公共建筑和环境内容及功能分区
建设，并且政府直接参与建设，促使物业管理行业越来越发展。
当中产阶层出现以后，开始买地自建房，或买产业主建的房；而劳动者则租用政府建的租金较低的房
。
他们均要求安居乐业，有物业管理人员为其服务，从而促使物业管理行业进一步规范化，并向产业化
方向发展。
物业管理就是在经济与社会的发展，家庭收入的增加，生活质量的提高中发展起来的。
到了高层大厦普遍出现以后，尤其是智能建筑的出现，物业管理的内容越来复杂，所涉及的知识越来
越广，在社会上的作用越来越大，于是出现了现代物业管理行业。
行业并不等于产业。
产业是在竞争中照章纳税、追求利润的行业。
而物业管理行业还有相当大的一部分（主要在发展中国家），处在免税或有关部门给予补贴的状态，
并非以追求利润作为目标。
但随着社会资产的增加，人们生活的富裕，物业管理必然向产业方向发展，它的产值在国民生产总值
（GNP）中，或在国内生产总值（GDP）中，占有一定的比例。
这时，物业管理行业与其他产业一样，发展成为了社会上不可缺少的独立产业。
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