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内容概要

　　物业管理是房地产经济运行中的重要环节，也是现代化城市管理中的基本内容之一，随着城市经
济体制改革的不断深化，特别是近年来我国城市住房制度改革的逐步展开，发挥物业管理的社会经济
功能也越来越重要。
为了适应大中专学校开设“物业管理”专业的需要，我们组织有关院校的专家、学者撰写了这一套物
业管理系列教材，暂定四本，它们是：《物业管理概论》、《物业管理实务》、《物业管理法规》、
《房地产产权产籍管理》。
　　本系列教材内容切合实际，具有理论叙述的简明性、实务讲解的可操作性等特点，文字通顺，内
容翔实，通俗易懂。
可作为大中专、职高等开设的“房地产经营”、“物业管理”等相关专业的主干课程的教材，也可作
为房地产经营部门、物业管理部门员工的自学用书。
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书籍目录

绪论 物业管理实务的研究对象、研究方法及面临的任务第一章 物业管理概述第一节 物业、物业的基
本特征及对管理提出的要求第二节 物业管理的基本内容、管理目标与流程第三节 物业管理的产生及
与传统房屋管理的区别第四节 我国物业管理的最新进展第二章 物业管理公司的机构建设与制度建设
第一节 物业管理公司的成立第二节 物业管理公司的机构设置与职能划分第三节 物业管理公司的制度
建设与员工岗位培训第三章 物业管理公司的资金筹措、使用与核算第一节 物业管理公司的资金筹措
第二节 物业管理公司的财务安排第三节 物业管理公司的费用控制第四节 物业管理公司的经济核算第
四章 物业的前期介人与接管验收第一节 物业的前期介入第二节 物业接管验收的内容、标准与程序第
三节 物业交接双方的责任及应提交的资料第四节 物业接管验收中争议的处理第五章 物业销售、租赁
与风险管理第一节 物业进入租售交易市场第二节 物业销售的形式、条件与销售策略第三节 物业租赁
管理第四节 物业租、售的利益比较第五节 物业开发与销售过程中的风险管理第六章 业主、使用权人
人住第一节 业主、使用权人入住的程序第二节 业主、使用权人对物业的验收第三节 物业管理合同第
四节 物业管理公司与业主、使用权人的关系第七章 物业的综合业务管理第一节 房屋的维修管理第二
节 房屋设备的维修与管理第三节 物业的环境管理第四节 物业的消防管理第五节 物业的治安、安全与
车辆管理第八章 住宅小区的物业管理第一节 住宅小区物业管理的特点与内容第二节 住宅小区物业管
理的组织实施第三节 创建物业管理优秀示范住宅小区第九章 高层办公楼宇的物业管理第一节 高层办
公楼宇物业的特点与管理的要求及目标第二节 高层办公楼宇物业管理的组织实施⋯⋯第十章 公共商
业楼宇的管理
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章节摘录

　　4.“室内环境”和“室外环境”的效用质量　　“室内环境”指室内的建筑结构、层高、内部空
间分隔及各种设备、设施等。
如建筑物采用复式结构，“三大一小一多一长”（即客厅大、卫浴间大、厨房大，小卧室，多壁橱，
长阳台）设计等。
“室外环境”指物业坐落的小区配套设施的完善程度，周围的自然景观，空气清洁程度，居民的素质
及小区的物业管理等。
一般是物业的室内和室外环境的“效用质量”越高，其销售价格也就会较高。
　　5.社会政局和政策法规　　通常政局稳定，人们便乐于投资置业，从而增加社会需求，引起相对
的供给短缺和价格上涨；而如果政局动荡，则首先受冲击的即是房地产业，将会由于萧条而导致售价
普遍暴跌。
此外，政策法规的稳定性、连续性和导向性也会对物业的价格涨跌产生影响。
如政府宣布1998.年下半年停止福利分房的政策，对全国不同地区的物业销售产生积极的促进作用，使
物业的销售经历几年的沉寂之后开始活跃。
　　6.社会经济承受能力　　社会经济承受能力决定着人们对物业的现实有效需求，从而制约着物业
的价格。
只有消费者的货币收入加上其可动用的存款及获得的信贷（前提是有能力偿还）与物业的售价大致接
近时才能形成有效需求，否则需求再强也仅仅是潜在的需求，从实际情况看，近两年来由于城市下岗
职工数量增加，人们总体的收入增幅明显降低，加上不少物业定的是“天价”，形成近几年一直持续
低迷。
　　7.投资贷款的利率水平　　投资贷款的利率水平会直接影响物业开发与经营的成本，从而对物业
的售价产生间接影响。
通常这一因素的作用取决于以下条件：一是利率高低；二是开发建设的周期；三是物业的市场营销状
况、方式（主要是支付期限的选择）。
　　8.物业的社会经济用途　　使用质量和价值相同而用途不同的物业在售价上会呈现很大的差异。
一般说来，经营性物业的销售价格要远远高于非经营性物业的售价。
而在经营性物业中，又以服务于金融机构的物业售价为最高，商业及一般性服务业次之。
　　9.物业的投机　　物业的投机表现为土地投机及房产投机。
前者主要是炒卖地皮，后者主要是炒卖“楼花”。
物业的投机代表一时的需求，而不反映长久的真实的需求。
它可能通过“炒作”等行为，影响或左右一时的物业价格，但这种由投机造成的虚假需求和“泡沫经
济”迟早要退去，即物业的投机不会对价格长久地起作用。
　　⋯⋯
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