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前言

　　1981年，我国第一家物业管理企业在深圳诞生，从此，物业管理伴随着我国城市化与房地产的发
展而迅速发展起来，目前物业管理行业已经有3万多家物业管理企业，从业人员超过300万人。
2007年伴随着《物权法》的颁布，修订后的《物业管理条例》将物业管理企业更名为物业服务企业，
此举为物业服务企业的进一步发展明确了定位和方向。
未来的物业服务企业，服务是根本，管理是手段，管理与服务要有机结合，通过对物业的管理，实现
对人的服务。
只有管理与服务工作两手抓，才能将物业管理工作水平真正提高到一个较高的水平。
但是，在物业管理过程中也存在着物业企业与业主纠纷增多，物业行业利润偏低等诸多问题。
目前物业行业面临的问题有的是历史遗留问题，有的是制度建设问题，也有部分是属于物业服务企业
的经营管理问题。
在机遇和挑战面前，要使前进中的物业管理发展得更快、更规范、更有生机，除在管理体制上向社会
化、企业化、市场化方面发展外，还必须进一步树立科学、正确的经营思想，不断提高经营管理水平
。
　　近年来物业管理专业的教育，尤其是高职教育有了很大的发展，在教材建设方面也有了很大的进
步。
然而，在教材中讲述物业管理概论的居多，涉及物业经营管理的教材却很少。
本书就是从目前物业服务企业在经营管理过程中需要注意的方面入手，主要包括物业经营管理的理念
，物业服务企业的定位，物业经营管理的实施，物业具体资源的经营，物业服务企业的战略管理，物
业租赁管理，物业财务管理及写字楼和商业物业经营管理等内容。
希望能对提高物业服务企业的经营管理水平起到一定的作用。
本书在保持经营管理体系完整的前提下结合物业企业的具体情况，并考虑高职学生学习的特点及需要
进行编写，突出实践性。
本书既可以作为高等职业院校物业管理专业学生的专业教材，也可以作为物业服务企业的培训用书。
　　本书由北京农业职业学院杨永杰和河北能源职业技术学院汤守才主编。
杨永杰编写第一章、第四章和第五章；汤守才编写第二章和第八章；山东商业职业技术学院崔发强编
写第三章；北京农业职业学院王晓宇编写第六章；河北能源职业技术学院邢俊霞编写第七章。
　　本书在编写过程中，参考了部分已经公开出版、发表的著作和文章，在此向这些作者表示衷心的
感谢。
　　由于编者水平有限，书中难免有疏漏之处，恳请读者予以指正。
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内容概要

　　《物业经营管理》是高职高专物业管理系列教材中的一本。
从物业服务企业在经营管理过程中需要注意的方面入手，主要包括物业经营管理的理念，物业服务企
业的定位，物业经营管理的实施，物业具体资源的经营，物业服务企业的战略管理，物业租赁管理，
物业财务管理及写字楼和商业物业经营管理等内容。
　　《物业经营管理》在保持经营管理体系完整的前提下结合物业企业的具体情况，突出实践性，内
容系统，并配有大量案例。
　　《物业经营管理》可以作为高等职业院校物业管理专业、社区管理专业、房地产专业及相关专业
的专业教材，也可以作为物业经营管理专业的相关岗位培训用书。
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章节摘录

　　第一章　物业经营管理概述　　第一节　物业经营管理的概念　　随着房地产投资规模的不断扩
大和投资形式的多样化，对物业经营管理的需求与日俱增。
物业的业主或投资者希望通过物业经营管理，不仅使其物业在运行使用过程中能够保值，而且实现增
值。
这就要求物业管理从传统的物业运行管理服务，向策略性的物业资产价值管理方向拓展。
　　一、经营是物业管理发展的必由之路　　物业管理是一种微利性行业，较低的行业风险和较低的
行业门槛吸引了大量资金和人才的进入。
资本对利润的追逐，加深了物业服务企业之间的竞争，推动了物业管理的市场化进程。
物业服务企业长期以来提倡的是管理与服务，而对经营的问题涉及较少。
管理和服务是物业服务企业的本业和对社会提供的基本产品，也是物业管理公司存在的市场基础。
但是，提供优质的管理和服务应是物业服务企业经营和竞争的一种手段。
作为企业，经营应是其基本的行为，只有依法进行经营，并获取合法的利润才能从根本上解决物业服
务企业的生存和发展问题，达到社会效益、环境效益与经济效益并重的良性发展的目标。
并且，物业服务企业忽视经营，会造成企业赢利能力的低下，企业自有资金的不足又形成物业服务企
业在扩大规模和持续稳定发展的瓶颈，并反过来影响服务质量，会影响投资者和高水平人才的介入，
从而限制整个行业的发展。
　　随着物业管理市场化进程的加快，市场竞争日益激化，以及新的房地产形势的发展，经营越来越
被提到物业服务企业发展的日程上来，物业服务企业要得以快速发展，经营将是一条必由之路。
　　二、物业经营管理的概念　　物业经营管理可概括为两个方面：一是将物业管理和物业经营融为
一体，在做好物业管理工作的同时，为开发商、业主、客户策划并实施物业经营方案，发挥每一平方
米物业的增效潜力；二是将物业管理从一般维护、运行阶段提升到对管辖物业全过程的营销、服务和
管理层面，亦即将服务眼光由物业管理委托期内这个局部放大到物业长寿命商品的整体去统一考虑、
安排，从而为业主、客户提供更全面、更彻底的服务。
　　物业经营管理的核心思想为：将营销的概念深刻的溶合于物业管理的工作中通过对管辖物业经营
与管理的合力运行，更好地体现物业管理，实现物业保值、增值的重要功能。
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