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前言

　　从事物业管理教学、研究及实践活动已有10年，一直希望能有一本适合于物业管理课程教学及物
业管理行政、管理人员业务培训的教材。
本着这个目的，在多年教学讲稿的基础上，开始了本书的写作，历经数载，终于完稿。
本书初稿从本、专科教学试用的情况来看，反映尚可，但我们期待能在今后的教学实践中得以进一步
的完善，得到物业管理业同行特别是从事物业管理教学的同行的首肯。
如果本书能起到抛砖引玉的效果，从而有更多的专家学者写出更高质量的物业管理教材来，则“善莫
大矣”。
一本好教材对教师来说，在某种意义上，它要比一本好的影视剧剧本对演员的意义更为重要。
一名教师不能根据教材讲好课，学生不能从中更好地学得知识，作为教材编写者心里总免不了忐忑不
安。
　　作为教材，本书在多方面做了探索，强调物业管理的法学基础，并尽量将这些概念贯彻全书。
比如第二章物业管理的法学基础，对认识物业管理企业与业主的关系，认识物业管理企业在物业管理
经营活动中的法律地位及相应的合法行为，应该说是具有现实和长远意义的。
另外，本书也介绍了国内外的一些新的管理3-法，比如在第九章物业设备管理中，介绍了能源管理、
寿命周期成本、价值工程等方法，这对物业管理企业在经营活动中讲究成本效率和效益，以及提高企
业的核心竞争力会有一定的帮助。
本书写作过程中，正值国务院《物业管理条例》颁布，本书注意将条例的内容结合进去。
考虑到本书的使用对象，本书避免在操作层次上作过细介绍，将这方面的内容尽量限制在一个物业管
理人员应该了解的程度。
　　本书共有十五章，其中第二章物业管理法律基础，可以根据学生原来的学习基础以及教学时数的
许可，做适当删减。
但对这些内容，应该给予应有的重视。
本书附录“未来物业设施管理的7大要素”是翻译的一篇讲话稿，这是为那些想了解将来物业设施管
理可能产生哪些变化的读者准备的阅读资料。
其他的章节，也可根据教学上的需要作适当的选择。
　　本书可作为大专院校房地产方向、管理工程及物业管理课程教学用书，也可以供物业管理的专业
人员学习参考。
　　本书在写作过程中，参考了大量的论文和著作(主要的在书末参考文献中列出)，并结合了作者lO
年的物业管理教学研究和学习实践的体会。
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内容概要

本书总结了改革开放以来我国物业管理行业理论研究和实践的成果，对物业管理的发展历史、基本概
念及法学基础，作了详细的介绍和探讨。
同时对我国城市物业管理的具体运作，包括物业管理企业及业主自治组织的设立和运行、物业管理招
投标；房屋与设备的维修与管理、物业的环境和安全管理、物业的风险管理、物业的信息管理、物业
的财务管理、物业管理企业质量体系的建立、各种不同类型物业的管理特点和要求等均作了较详细的
阐述。
    本书可作为大专院校各类管理专业物业管理课程的基础教材，也可作为我国物业管理行业各级行政
和专业管理人员的培训教材或参考资料。
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章节摘录

　　(3)按经营服务方式，可分为单纯服务型、租赁经营型等公司。
　　三、物业管理公司的建立　　(一)物业管理公司的建立步骤　　物业管理公司的建立步骤为：可
行性研究、公司章程等文件准备、人才储备、公司注册登记、资质审查和备案。
　　1．可行性研究　　所谓可行性研究，是一种分析、计算和评价各种技术方案、建设方案和生产
经营方案的经济效益和社会效益的科学方法。
物业管理公司作为一个经营型的企业，它是要自负盈亏并获取必要的利润的。
因此，只有当设立物业管理公司既有必要又有可能的情况下，才可以设立物业管理公司。
所以，投资者必须在正式申请以前，进行可行性研究，以确认公司面临的市场、本身条件、经济的可
行性。
可行性研究的主要步骤如下：　　(1)市场调查。
市场调查的内容主要有3个方面：一是需求情况，二是供应情况，三是相关的政策法规。
建立一个物业管理公司首先就要了解物业管理市场的需求，包括现有物业的总量、每年增加的量以及
今后增加的趋势。
这种物业需求量的调查，还要根据投资者本身擅长或意欲涉及的物业类型，进行有针对性的调查。
其次要调查物业管理的供给情况，包括现有物业管理公司的数量、规模和经营状况。
同样，调查也要有针对性。
最后必须了解国家特别是当地政府对设立物业管理公司有哪些法律法规及政策。
这是必不可少的步骤，否则，投资者花了很多的时间和精力，却因不符合国家或地方政府的要求而前
功尽弃。
　　(2)综合分析。
综合分析就是将市场调查得到的材料进行加工分析并得出相应的结论。
分析可以包括市场分析、本身条件分析以及经济分析。
市场分析主要看供需状况，是供大于求还是供不应求。
在这方面要对供需状况进行细分，要了解投资者所关心的特定物业市场。
只有供不应求，或能提供合格服务的有效供应不足(例如，有些物业管理公司不是市场所选定的，而是
由开发商或政府的关系所指定的，而其服务能力和水平达不到客户的要求)，物业公司的设立从市场的
角度才是可行的。
本身条件是指投资者对本身是否具有国家规定的注册条件以及本身优势的分析。
注册条件是必须要符合的，这是基本的要求。
真正确定公司应否成立的是投资者本身的条件能否在市场竞争中占有优势地位。
最后，经济分析是对公司成立以后一段时期的收入和支出进行估算，指出公司设立后的盈利预测。
经济分析是综合分析中最重要的内容，市场的可行性和公司本身条件的可行性最终还是集中反映在其
经济的可行性上。
　　(3)报告撰写。
在前面综合分析的基础上，就可以撰写可行性报告了。
可行性报告的主要内容有：需求调查及预测研究，竞争企业的调查分析，本身所具备的条件分析，公
司设立的前景预测，经济效益分析，结论等。
　　2．公司章程等文件准备　　按照企业登记的有关规定，在登记注册时必须提交有关文件，如公
司章程、登记申请书、股东委托代理人证明等，其中公司章程是最重要的文件。
《公司法》第十一条第一款中规定：“成立公司必须依照本法制订公司章程。
公司章程是记载有关公司组织和行动基本规则的文件，它对公司、股东、董事、监事都具有约束力。
”
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