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前言

物业管理是一个朝阳产业，因为它不成熟，所以它具有广阔的前景，于是有许多有识之士瞄上这个行
业，许多物业公司也应运而生。
物业管理行业门槛不高，其一般业务也为人们所熟悉，但创办、运作一个物业管理公司，并真正能够
管理得像模像样，决非做好保安、清洁、绿化、维修工作那么简单。
许多物业公司被业主解聘、与业主纠纷闹得沸沸扬扬直至解体就缘于此。
21世纪，是中国物业管理行业进入发展、完善和成熟的重要阶段，物业管理市场已经日渐成熟，表现
在：物业管理法规更加完善，政府监管物管行业日趋规范；经过不断的行业重组，物业管理企业实力
不断增强，市场化行为更加理性规范；专业技术重组使得物业管理的专业技术服务基本实现专业化、
社会化；业主维权行为趋于理性；业主委员会的运行逐步规范并开始纳入政府监管范围。
在这个阶段将会出现一个竞争激烈、管理完善、服务理念提升的局面。
质量理念和品牌理念的角逐、市场环境的变化、竞争格局的形成、高新技术的应用、消费观念的更新
，要求物业管理企业从服务观念到服务方式，从经营理念到市场定位，都要作出相应的变革，才能适
应发展的需要。
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内容概要

21世纪，是中国物业管理行业进入发展、完善和成熟的重要阶段，在这一市场竞争激烈的环境下，物
业管理企业从服务方式，经营理念到市场定位，都要作出相应的变革，才能适应发展的需要。
基于此，本丛书以物业管理理论为引入点，以最新颁布的《物业管理条例》等相关法律法规为基础，
重点以管理制度、工作规范、岗位职责与管理表格等形式，全面介绍现代物业管理全程运作重点，内
容详实、易于操作、实用性强，为物业公司科学、规范的管理提供参考。
    本丛书适合物业公司管理人员及相关工作人员阅读，还可供企业培训及各院校相关专业的师生参考
使用。
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验收  第二节  业户委托维修服务管理    一、业主日常报修的范畴    二、业主日常报修的程序    三、业主
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包的形式    三、利用外包的优点    四、采取外包的决策  第二节  外包管理要点    一、选择承包商    二、
外包合同的签订    三、编写外包服务工程说明    四、指定专人负责外包服务管理    五、承包商月度评
价    【范本】电梯保养合同书
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章节摘录

插图：（二）合同签订的要求重要的是要将设备和系统服务的全部细节写进服务合同中去。
管理处和承包商必须在工程报告的全部规定和承包费用上达成协议。
在签订服务合同前需要评价的一个重要问题是承包商是否有足够的保险总额，而且这一保险额度也应
写入合同之中。
因承包商人员施工造成的事故应由这一保险赔偿。
承包商应有工人赔偿和职业病与劳保责任保险，本管理处则不必对承包商或公司雇员的意外及设施设
备的损坏负责。
签订的合同应保证在合同有效期间承包商对因其工作质量不好或材料质量不好所造成的损失负责修复
，而不需物业管理处增加费用。
如果设备或系统的安装有规定的最后期限，建议在合同内写入违期罚金条款，以保护公司利益。
罚金条款是一种激励手段，还可以使公司免受拖延工期的损害。
但是迫使承包商过于匆忙地赶工期也有不利的地方，例如会降低工程质量。
是否写入罚金条款，应根据承包商的声誉和工程的重要性而定。
（三）合同的内容1.服务规定、通信责任、器材、设备和公用设施一旦确定了承包商必须提供的具体
服务，对各方的责任和义务就必须有一个确定的理解，例如，由谁负责提供材料、设备和公用设施；
哪些费用包括在协议之内；所包括的劳务范围等。
2.使用合格的外包工程人员应在协议文字中规定，现场工作的每个雇员证件的性质和雇员自身的水平
都应达到工程所在地区法律法规的要求。
要求只使用那些有资质的人员来负责承包协议中规定的服务是绝对必要的。
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编辑推荐

《物业工程管理作业手册》：物业管理实用操作手册
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