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前言

　　随着房地产业在中国的高速发展，随着社会进步和人民生活水平的不断提高，随着人们对物业管
理认识的不断深入和现代物业管理服务理念的逐步建立，中国的物业管理行业正面临着时代的挑战。
　　就当前中国的实际情况而言，物业管理行业不仅是一个进入门槛低、竞争性强、私企林立、外来
工多的劳动密集型的微利行业，也是关系着千家万户切身利益、并提供服务产品的服务行业。
物业管理不仅要遵循自身的运营和规律谋求发展，还肩负着社会和谐与文明建设的重任。
两年来，在本书编写的过程中，我们经历了中国第一部《物权法》的诞生，经历了中国老百姓对物业
需求消费替代的重大变革。
广大物业消费者，从要求数量到讲究质量，从讲究内部空间到追求内外部空间的协调适宜，从被动接
受物业服务“消费”到以业主的身份主动维权，从简单的保安保洁到强调和谐的人性化综合服务，⋯
⋯这一切都在不断地对物业管理与服务者提出更高的要求。
　　2007年3月16日《中华人民共和国物权法》（以下简称《物权法》）由第十届全国人民代表大会第
五次会议通过并公布.根据《物权法》的有关规定，国务院对2003年9月工日起施行的《物业管理条例
》进行了修改和重新公布，以上两项法规均于2007年10月工日起实施执行。
这两项对于物业管理行业极其重要的法律制度的诞生，不仅标志着中国物业管理的法律制度逐步完善
，更标志着物业管理行业进入了一个全面发展的新时期。
　　本书以物业管理基本理论与方法为基础，以我国物业管理实践和最新法律制度为背景，力求充分
反映当前物业管理最先进的思想理念和管理方法，反映国內外物业管理的先进经验和手段，结合物业
管理突出的应用性与实践性，揭示物业管理的基本特性、内在规律与运行机制。
希望通过使用本教材能够熟悉物业管理的基本原理与方法，明确物业管理在房地产供应链中的地位和
作用，全面把握物业管理的基本环节、內容和技能要求等，能够具备一定的从事和配合物业管理工作
的专业基础。
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内容概要

　　《物业管理》共分11章，内容包括导论、物业管理基本理论及其应用、物业管理法律制度、物业
管理机构、物业管理的基本环节与业务、不同类型物业的物业管理、物业管理的资金与费用、物业管
理与社区建设、物业管理方案、物业管理市场化与招投标、物业服务的质量管理与管理体系认证。
《物业管理》在体现本科培养目标和教学特点的基础上，以物业管理及房地产经营管理、工程项目管
理等专业方向对物业管理知识的框架、应用技能、服务实施、人员规格和要求为目标，兼顾物业管理
执（职）业资格和岗位的要求。
《物业管理》既可作为工程管理、工商管理、房地产经营管理专业本科教材，也可供房地产开发商、
工程项目管理人员及其他相关专业人员参考，或作为物业管理师（员）培训的辅助教材。
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书籍目录

第1章　导论1.1　物业的概念与性质1.2　物业管理的概念与性质1.3　物业管理在房地产供应链中的地
位与作用1.4　物业管理的发展本章小结复习思考题第2章　物业管理的基本理论与应用2.1　产权-权属
理论2.2　价值-价格理论2.3　公共选择理论2.4　委托代理理论2.5　现代企业管理理论本章小结复习思
考题第3章　物业管理法律制度3.1　制定物业管理制度的法律基础3.2　物业管理制度3.3　物业管理的
法律责任本章小结复习思考题第4章　物业管理机构4.1　物业服务企业的概念及其设立4.2　物业服务
企业的机构设置4.3　物业服务企业的制度建设和人员队伍建设4.4　物业服务企业的资质等级管理4.5
　业主及业主大会4.6　业主委员会及业主委员会联席会议4.7　物业管理的行政及业务主管部门本章小
结复习思考题第5章　物业管理的基本环节与业务5.1　早期介入与前期物业管理5.2　物业维修养护管
理5.3　物业附属设备管理5.4　物业综合环境管理本章小结复习思考题第6章　不同类型物业的物业管
理6.1　居住性物业的物业管理6.2　商业物业的物业管理6.3　工业厂房的物业管理6.4　其他文体、卫
生等特种物业的管理本章小结复习思考题第7章　物业管理的资金与费用7.1　物业管理基本财务制
度7.2　物业管理资金筹措渠道7.3　物业管理日常费用测算本章小结复习思考题第8章　物业管理与社
区建设8.1　社区概论8.2　社区管理和社区建设8.3　物业管理和社区建设的关系8.4　物业管理与街道
办事处、居委会的关系8.5　物业服务企业与其他相关部门的关系本章小结复习思考题第9章　物业管
理方案9.1　《物业管理方案》的内涵9.2　制订《物业管理方案》的原则9.3　制订《物业管理方案》
的工作流程和主要工作9.4　《物业管理方案》的编制本章小结复习思考题第10章　物业管理市场化与
招标投标10.1　物业管理市场10.2　物业管理招标10.3　物业管理投标本章小结复习思考题第11章　物
业服务质量与管理体系认证11.1　物业管理服务的质量11.2　物业服务的质量管理11.3　管理体系标准
认证简介11.4　物业管理行业的管理体系认证本章小结复习思考题参考文献
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章节摘录

　　第1章　导论　　传统意义上的物业管理起源于19世纪60年代的英国，现代意义上的物业管理有人
认为形成于19世纪末期的美国，物业管理在中国是改革开放后伴随房地产业的发展而不断成长起来的
。
从物业管理到物业服务，中国的物业管理行业经历了较大的理念转换，也是社会分工细化对物业管理
的推进，这在很大程度上促进了物业管理的专业性和专业化。
本章从物业的概念与性质、物业管理的概念与性质、物业管理在房地产供应链中的地位与作用、物业
管理的发展等四个方面概括性地讨论了物业管理的全貌。
全面把握物业及物业管理的概念与性质是学习物业管理的关键。
　　1.1　物业的概念与性质　　1.1.1　　物业的概念　　“物业”一词来源于对英语“Real estate”或
“Property”的翻译，最早使用于香港地区，其基本含义是指单元性房地产。
随着专业化、市场化物业管理的推广和普及，“物业”一词广泛地被我国内地所接受，并且其含义也
基本类似。
根据我国物业管理主管部门及各地区物业管理的有关条例，对物业的解释有：　　物业，是指住宅区
内各类房屋及相配套的公用设施、设备及公共场地；　　居住物业，是指住宅以及相关的公共设施；
　　物业是指已建成并投入使用的各类房屋及与之相配套的设备、设施和场地。
　　归结起来讲，物业从实物空间上主要包括三个部分：　　已建成并具有使用功能的各类供居住和
非居住的建筑物；　　与这些建筑物相配套的设备和设施；　　相关的场地及内部非主干道。
　　在国际上，“物业”作为通用的词汇，与房地产、不动产表达的是同一个概念。
但在我国特定的环境下，物业与房地产所表达的意思不完全相同。
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