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内容概要

　　《物业管理概论》根据新型物业管理人才培养目标及规格要求，适应人才培养模式改革对教学内
容选择的需要，采用全新物业管理学知识体系进行设计编写而成。
《物业管理概论》共十章，包括物业管理与物业管理学；物业管理学基本理论；物业管理关系与制度
：物业服务市场体系；业主及业主自治：物业服务企业；物业服务日常工作；物业公共服务业务；物
业经营业务；物业分类管理。
内容涵盖物业管理学基本知识、物业管理学基本理论、物业管理关系及体制、物业服务活动（包括市
场体系、市场主体、服务业务等）、物业分类管理等五大知识模块。
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主编物业管理专业核心课程教材9部，发表学术论文50余篇，主持项目10余项。
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制案例练习 戴德梁行回归上海高端物业实践活动物业服务市场状况调查第五章 业主及业主自治案例
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第一节 物业服务项目拓展第二节 物业服务经费收支管理第三节 物业服务企业员工管理第四节 物业服
务质量评价第五节 客户关系管理第六节 物业管理信息化案例练习浦东新区老小区的物业服务达标创
建和补贴实践活动物业服务客户管理现状调查第八章 物业公共服务业务案例导入 为何“回家后检查
家里是否被偷”成为业主日常生活习惯？
第一节 房屋装修与维护管理第二节 物业设备设施管理第三节 物业公共秩序管理第四节 物业环境管理
第五节 物业业主及非业主使用人的管理案例练习 一楼住户变车间 噪音扰民引民愤实践活动物业档案
管理情况考察第九章 物业经营业务案例导入 嘉茵苑成“鸡肋”保利物业从此淡出住宅小区？
第一节 物业经营服务概述第二节 物业经营项目的选择第三节 物业经营服务的运作模式第四节 物业资
产经营案例练习 老物业撤出新物业没来 五个月高档小区堆满垃圾实践活动物业经营服务环境认知主
题研论会第十章 物业分类管理案例导入 物业市场细分的魅力：决定谁能吃香的喝辣的第一节 物业分
类管理概述第二节 居住物业管理第三节 工业物业管理第四节 商业物业管理第五节 特种物业管理第六
节 村镇社区物业管理案例练习 东莞市长龙村打造物业管理新模式实践活动物业管理分类管理调查参
考文献教学资源索取单
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章节摘录

　　二、物业管理 　　（一）物业管理的含义与性质 　　1.物业管理的一般定义 　　物业管理应该是
物业管理主体为达到物业管理目标，运用一定的资源对物业及物业管理区域所实施的管理活动。
 　　关于物业管理的含义，不同的学者有不同的解读，但从一般意义上，由于界定的依据不同，会有
不同的表述形式。
 　　从物业管理权的来源和实现的角度来分析，物业管理主要包括了四个层面的管理活动：一是业主
基于物业产权的自主管理，如香港地区业主法团对所持有物业的自治管理。
二是基于产权分解后的物业公共事务管理权委托的物业服务企业或其他管理人进行的委托管理活动。
这其中也包括物业服务企业利用小区公共资源和自身经营资源进行的经营活动。
这也是日常生活中人们所能理解的专业的物业管理活动，即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，对房屋建筑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。
三是基于公权的政府物业行政管理和行业协会的行业自律管理。
如政府发布物业管理政策法规的抽象物业行政管理行为；政府对小区业主自主管理组织及活动，物业
服务企业的物业管理活动依法采取的指导、监督、行政规制措施等具体物业管理行政行为；行业协会
对企业资质的管理等。
四是基于管理权力的交叉、关联性的物业区域的综合治理，主要是物业业主、社区居民、经营单位和
公用事业单位、专业公司、基层政府组织或非政府组织（Non-government Organization，NGO）（主
要是业主联盟、协会等组织）等进行的互动式、渗透式管理活动或关联性影响活动。
 　　因此，从管理学角度看，物业管理应该是指合法的物业管理主体（物业管理组织或个人）为实现
物业产权人和物业相关利益主体的权益，达到经济效益、社会效益、环境效益等综合效益最大化，以
物业或物业区域为界限而开展的对物业本体、物业关系、物业区域公共资源和物业区域秩序管理活动
的总和。
 　　2.专业物业管理或物业服务的含义 　　物业管理是与我国房改和住房商品化密切相关的。
在我国，物业管理作为一种独立的行业，出现在20世纪80年代，但是物业管理的真正发展是从20世
纪90年代开始的。
旧的小区物业管理部门往往由原房管所转变而来，新成立的小区则往往由各开发商自己成立物业服务
企业，主要履行小区安全管理、物业维修等职能。
值得一提的是，相当一部分物业服务企业是从原房管部门或单位后勤部门转制而来的，行业队伍素质
偏低，与业主之间的服务关系没有确立，物业管理的服务特征被淡化。
《中华人民共和国物权法》（以下简称《物权法》）出台之前，我国法律中并未区分物业服务和物业
管理的概念，造成社会对物业服务企业的性质、职能及与业主关系的认识较为模糊，平添了不必要的
困扰。
 　　随着物业服务市场化的推行和发展，物业服务企业和业主首先开始重视物业管理过程中的“服务
”问题。
2007年颁布的《物权法》将以往的“物业管理企业”更名为“物业服务企业”，其后《物业管理条例
》也顺应《物权法》作了相同的修改。
这个名称的改变强调了物业的“服务”性质，也使业主和物业服务企业双方关系的定位更加准确，不
但有利于人们对物业管理含义、范围和界限的准确理解和把握，同时也有利于转变物业管理行业的经
营管理作风。
 　　⋯⋯
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