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前言

物业管理服务是物业服务企业受物业所有人的委托，依据物业管理服务委托合同，对物业项目的房屋
建筑及其设备、公用设施、绿化、卫生、交通、治安和环境容貌等项目进行维护、修缮和整治，并向
物业所有人和使用人提供综合性的有偿服务的过程。
物业管理服务既可以延长物业使用年限及确保其功能的正常发挥，又可以为业户创造与保持一个安全
、舒适、文明、和谐的生活与工作环境。
物业管理服务方案是物业管理服务企业在接管项目的前后编写的一份方案书，它实际上是一份物业管
理服务计划，指导着物业服务企业接管项目后的物业管理服务工作。
有些物业服务企业在接管项目后，由于自身管理服务水平有限，为了提高自己的管理服务水平，会聘
请资质更高的物业管理服务企业或有着专业知识和丰富从业经验的物业顾问企业作为顾问，在一定期
限内指导自己的物业管理服务工作。
这时，受雇的物业管理服务公司或物业顾问企业（简称顾问商）就要向请顾问的物业管理服务公司（
简称委托商）提交物业管理服务方案，说明顾问商将如何为委托商提供顾问服务、提供哪些顾问服务
以及如何收取顾问收费等内容。
如何为各种类型的物业项目提出适合的物业管理服务方案是物业服务企业的一个比较重要且有难度的
问题。
要解决好这个问题，高级物业管理服务人才是关键。
由于有着丰富管理服务经验的高级物业管理服务人员比较短缺，而且市面上没有一本专门介绍物业管
理服务方案编写的书。
因此，为了让广大物业管理服务行业的高层人士对物业管理服务方案的编写有更深入的认识，并全面
、有效地为各类型物业项目编写出详细、合理的物业管理服务方案，经过近两年的研究探索，我们特
别策划编写了这本书——《物业管理服务方案编写实操一本通》。
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内容概要

本书是一本内容全面的物业管理服务方案编写指导书，全面讲述了物业管理服务方案的编写内容和要
点，内容包括企业介绍与项目物业管理服务设想，项目物业管理服务的前期准备工作，项目物业管理
服务的正式启动方案，项目物业管理服务的日常运作方案，项目物业管理顾问方案编写要点。
为便于读者参考，本书收入了多个实用性的案例。
本书是物业服务企业管理人员必须的实用工具书，是物业服务企业编写物业管理服务投标书的优务参
考范本，并可作为物业管理和房地产相关专业师生的重要学习教材。
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章节摘录

插图：2）一般对于多层公寓、别墅小区，只对配套的水电设施投保，以便万一受到地震、台风、火
灾等破坏时能及时修复。
3）对于高层写字楼商厦、酒店等，则必须投购大厦财产保险，包括土建、装修和设备，一般可按楼
宇的总造价来投保。
4）对于商厦、酒店的管理，还需投购公共责任险。
5）一些特殊设备（如高层公寓的电梯）的投保。
总之，综合考虑安全、经济、地区特点、业主承受能力等诸多因素，审慎地选择投保，是搞好物业管
理服务的一个重要环节。
（2）保险费分摊。
保险费=（投保总金额×保险费率）/保险受惠物业的总面积10.更新储备金物业的配套设备都有一定的
安全使用寿命，到期限就得更换（否则可能会酿成灾难）。
一下子向业主筹集这笔费用，业主往往难以承担，所以物业服务公司有责任从物业投入使用开始就逐
年积存这部分费用，以备不时之需，这是物业管理重要的构成部分。
从所有权关系上讲，这笔款项是业主的共有财产，所以要在银行单独立账，由业主委员会和物业服务
公司共同管理。
当物业服务公司更换时，此笔款项必须移交给新的物业服务公司。
物业服务公司使用这笔款项时，必须经过业主委员会的审批。
更新储备金包括前面提及的电梯、空调、一般公共设施、保安员和电视系统的更新储备金。
11.利润前述10项费用都是物业管理所需的实际支出，对物业管理公司来说是没有利润的。
物业管理公司作为一个经济实体，要有合理的利润，否则将失去经营的动力。
管理者酬金的比率可根据管理的水平、管理成效，由物业管理公司和业主委员会商定，一般服务性行
业的利润率在8％～15％之间，管理者酬金就是以前述10项费用之和为基数，乘上这个利润率即可。
12.税费按照税务部门的规定，交纳相应比例的税费。
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编辑推荐

《物业管理服务方案编写实操一本通》是根据新物业管理条例编写的。
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