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前言

　　物业管理服务作为房地产市场的消费环节，是房地产项目综合开发的派生产物，是房地产项目综
合开发的延续与完善，是一种综合性经营服务方式。
　　随着人们对生活质量要求的不断提高，人们对其购买或租用的房地产项目的物业管理服务品质的
要求也在不断提高。
这些房地产项目包括居住房地产项目、商业房地产项目、工业房地产项目和其他房地产项目。
　　在房地产项目开发期间，房地产项目开发商一般都需要进行项目前期物业管理招标，甚至引进优
秀的物业管理顾问公司，以确定项目前期的物业服务企业和物业管理服务方案。
一家优质的物业服务企业或知名的物业管理顾问公司都会成为该房地产项目的一大卖点。
　　在物业交付使用、召开业主大会并选举出业主委员会后，业主委员会可以代表业主选聘物业服务
企业并签订物业管理服务合同。
　　因此，在物业交付使用的前后，分别由项目开发商（建设单位）或业主委员会执行项目物业管理
的招投标工作。
　　物业管理的招标，是指物业所有权人或其法定代表（房地产项目开发商或项目业主委员会），在
为其物业选择管理者时，通过制定符合其管理服务要求和标准的招标文件向社会公开，由多家物业服
务企业竞投，从中选择最佳对象，并与之订立物业管理服务合同的过程。
　　物业管理的投标，是指符合招标文件要求的物业服务企业，根据招标文件中确定的各项管理服务
要求与标准，根据国家有关法律、法规与本企业的实力，编制投标文件，参与投标的活动。
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内容概要

本书根据最新物业管理条例，从实操角度编写，包括物业管理市场、物业管理招投标概论、物业管理
招标实务、物业管理投标实务、物业管理定标实务。
本书特别适合广大物业管理服务从业人士阅读，适合作为物业服务企业高层管理人士投标的指导书，
同时也非常适合作为物业管理和房地产相关专业师生的教材及参考用书。
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作者简介

　　余源鹏，国内知名实战型房地产研究策划人，广州鹏起房地产代理有限公司执行董事。
20世纪70年代出生于广东省潮州市黄冈镇，本科毕业于哈尔滨工业大学土木工程学院建筑工程专业，
结业于中山大学企业管理（营销管理方向）研究生进修班。
　　以专业可用理念，创建并领导广州鹏起房地产代理有限公司，业务涉及居住及商业房地产项目的
信息咨询、调查分析、可行性研究、前期发展策划、整体定位、营销策划、租售代理、物业管理顾问
、二手房屋租售以及房地产企业内部管理顾问等领域。
　　主编出版了30多本房地产和物业管理相关实操型专业书籍。
其中近几年陆续出版的“房地产实战营销丛书”，包括《房地产广告策划与创作》、《房地产包装推
广策划》、《房地产实战促销300例》、《房地产实战定价与销售策略》、《房地产实战市场调研与优
秀案例》、《中国楼盘实战命名三万例》、《售楼尖锋》、《房地产公关活动促销方案56例》、《三
天造就售楼冠军》、《房地产实用营销图表大全》、《房地产一线销售管理》、《问鼎房地产》、《
中小户型开发与设计》、《促动楼盘》、《房地产项目可行性研究实操一本通》、《房地产中介经纪
人实用业务知识两日通》、《三天造就二手房租售冠军》等。
近期和本书一同出版的“物业管理服务实操一本通丛书”就有《物业环境绿化与清洁管理实操一本通
》、《物业安全管理实操一本通》、《房地产项目物业管理招标与投标实操一本通》等书。
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章节摘录

　　第1章　物业管理市场　　市场，是生产者与消费者进行商品交换活动的纽带。
物业管理市场就是物业管理这种无形商品进行交换的载体。
随着物业管理行业的发展以及物业服务企业的不断产生，物业管理市场逐步地建立并发展起来。
因此，了解物业管理市场的基本状况非常重要，它是了解物业管理市场，参与市场竞争，促进物业管
理市场化的前提。
　　1.1　物业管理市场的概念和特点　　1.1.1　物业管理的概念　　1.物业　　物业英文译为“Real
Estate”或“Real Property”，是指已建成的并且具有使用功能和经济效用的各类居住和非居住用途的
楼宇，以及与之相配套的设备、市政、公用设施，楼宇所在的建筑地块与附属的场地、庭院等。
物业的这一定义规定了物业的内涵所包含的三个要求：①已建成并具有使用功能和经济效用的各类供
居住和非居住的楼宇；②与这些楼宇相配套的设备、市政及公用设施；③楼宇的建筑（包括内部的各
项设施）和相邻的场地、庭院、停车场、小区内的非主干交通道路。
　　物业是一个具有弹性的概念，可以根据用途、区域空间、所有权属等作相对划分。
如根据用途，物业可以分为住宅公寓（小区）、写字楼、商铺、酒店旅馆、娱乐场所、金融大厦、工
业厂房、停车场、车站、码头、仓库以及文化馆、影剧院、体育场、学校、医院等。
物业由于具有位置固定、不可移动的自然属性，通常又被称为不动产，但就其根本性质而言，物业只
是房地产业进入消费领域的房地产商品，是房地产业在消费领域的延伸。
　　⋯⋯
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