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前言

　　中国改革开放三十年来，随着房地产业空前快速发展，形成了规模巨大的存量物业。
与此同时，物业管理行业也经历了一个从无到有、从小到大、从不规范到日臻成熟的成长历程。
时至今日，我国物业管理行业正在向市场化、规模化和法制化迈进。
　　物业管理作为物业产权多元化背景下房地产管理的一种创新模式，需要从理论和实践两个方面进
行探索和规范，以满足人民群众日益增长的物质和文化生活的需求。
　　从物业管理行业的工作实际出发，立足高等职业技术教育的规律和特点，我们组织了一批从事物
业管理实际工作的企业专家和长期从事学校教育的理论工作者联合编写了这本教材。
　　在编写过程中，本书广泛吸收各地和品牌物业服务企业的成功经验和成熟模式，力求贴近物业管
理工作实际，注重物业管理理论对实际工作的引领和指导，强调解决实际问题的能力和创新意识的培
养。
　　在内容安排上，本书突出了实用性和操作性，按照工作岗位对从业人员职业能力的要求，将管理
理念、作业流程和职业标准引入教材。
为便于学生系统掌握物业管理的理论、方法和关键知识点，我们还结合每章内容设计了配套思考练习
题。
　　本书适用于高等院校物业管理、房地产、社区管理等专业教学用书，也可供物业服务企业进行员
工培训使用。
通过本课程的教学，可以为学习其他课程提供理论支撑，同时，也可以为学生未来职业发展奠定基础
。
　　本书由凌明雁、王怡红任主编，赵明、王目元、唐欣、史伟任副主编。
全书共11章，由凌明雁、王怡红、唐欣、史伟、赵明、王目元、王晓辉、袁旭川、邵庆会、韩玉峰参
与编写。
　　在编写过程中，本书得到了北京大学出版社的领导和编辑的精心指导和大力帮助，参考了有关出
版物及部分网络资源，在此一并表示诚挚的谢意。
　　由于作者水平所限，书中难免存在偏颇和纰漏，欢迎广大读者批评指正。
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内容概要

物业管理概论是物业管理专业主干课程之一，这门课程要从理论和实践的结合上回答为什么要实施物
业管理、怎样实施物业管理以及物业管理发展过程中的矛盾和纠纷应该如何化解等问题。
    本书是在充分尊重和考虑物业管理职业岗位(群)的任职资格要求的基础上，参照国家物业管理从业
人员职业资格标准编写而成。
全书共11章，涉及物业管理基础理论，物业服务企业，物业管理市场和运行机制，物业管理前期介入
、物业承接查验和前期物业管理，业主入住和房屋装修管理，物业维修与设备管理，安全与环境管理
，物业服务企业财务，物业管理国际标准体系认证以及物业管理法制建设等内容。
    本书在结构上兼顾了与《物业管理实务》、《住宅小区管理》、《写字楼管理》、《物业管理招投
标》等相关教材的衔接，不求多求全，重点阐述物业管理的基本理论、基本方法和基本流程。
尤其在相邻关系、建筑物区分所有权、物业管理市场和运行机制等方面有一定程度的突破。
与此同时，作者在编写过程中还结合自己多年来实际工作经验，通过增补复习思考题的方式强化学生
对知识的理解和运用，在一定程度上克服了同类教材抽象、枯燥、乏味的缺陷。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理概论>>

书籍目录

第1章  概述  第一节  物业    一、物业和物业管理区域    二、物业的类型    三、物业的性质    四、相邻关
系  第二节  物业管理    一、物业管理的含义和性质    二、物业管理的内容    三、物业管理服务产品的基
本特征    四、市场化物业管理的基本内涵    五、物业管理的起源    六、我国物业管理取得的成就    七、
今后我国物业管理的发展趋势  第三节  物业管理的特点    一、物业管理与传统房屋管理的区别    二、
物业管理的特点  第四节  物业管理的类型、原则和作用    一、物业管理的类型    二、物业管理的原则    
三、物业管理的作用  第五节  物业管理模式    一、物业管理模式的概念和内容    二、物业管理模式的
类型  第六节  物业管理的基本程序    一、物业管理前期介入    二、设计物业管理方案    三、组建物业管
理机构    四、物业的承接查验    五、物业管理工作的移交    六、前期物业管理  本章复习思考题第2章  
物业管理基础理论  第一节  建筑物区分所有权理论    一、区分所有建筑物    二、建筑物区分所有权  第
二节  物业管理的委托代理机制    一、代理的含义及其法律特征    二、物业管理的委托代理关系  第三
节  业主自治管理和自律管理    一、对业主概念的界定    二、业主的权利和义务    三、业主自治管理    
四、业主自律  第四节  业主大会和业主委员会    一、业主大会    二、业主委员会  本章复习思考题第3章
 物业服务企业第4章  物业管理市场和运行机制第5章  物业管理前期介入、物业承接查验和前期物业管
理第6章  业主入住和房屋装修管理第7章  物业维修与设备管理第8章  安全与环境管理第9章  物业服务
企业财务第10章  物业管理国际标准体系认证第11章  物业管理法制建设参考文献

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理概论>>

章节摘录

　　1.房屋　　从建筑学上讲，需要区分构造物、建筑物和构筑物。
　　构造物是指采用一定的技术手段将各种物料按照一定结构连接成的整体，包括建筑物和构筑物两
类。
　　建筑物是指定着于土地上下，由顶盖、梁、柱、墙壁等部位组成，供人居住或用于其他目的使用
的构造物。
房屋是建筑物最基本、最主要的物质形态，是指用建筑物料与外部空间隔开，可以容纳人在其中活动
的建筑物。
住宅、商场、工业厂房、仓库等都属于房屋（通常情况下，人们习惯将房屋和建筑物混用，统称房屋
建筑）；构筑物则是指不直接供人在里面进行生产和生活活动的构造物。
公路、铁路、桥梁、涵洞、通道、水塔、烟囱等属于构筑物而非建筑物。
　　房屋区别于其他建筑物形式有两个明显的特点：一是通过顶盖、梁、柱、墙壁等建筑部位与外部
空间隔开（全部或部分与外部空间相通的露天建筑不是房屋）；二是供人使用（虽然与外部空间隔开
，但不能容人活动的建筑物如窑炉、水塔、鸡舍等就不是房屋）。
　　一般来说，房屋包括以下六种类型。
　　（1）住宅类房屋。
　　（2）生产类房屋，包括工业、交通运输业和建筑业在生产活动中使用的厂房、仓库等。
　　（3）商业类房屋，包括商店、金融、邮电、餐饮、娱乐、旅游等从事第三产业活动使用的房屋
。
　　（4）文化、教育、科技、卫生、体育类房屋。
　　（5）行政办公类房屋：包括党政机关、工青妇、民主党派办公用房以及辅助用房。
　　（6）其他类房屋：包括军事、国防、宗教团体、外国使领馆、寺庙、监狱等用房。
　　2.配套设施设备　　配套设施设备包括给排水、供用电、供暖、运输、空调、通风、通信、消防
、监控和防雷设备等。
随着经济发展和人们物质生活水平的提高，业主与物业使用人对工作、生活条件和环境的便利性、舒
适性和安全性提出了更高的要求，与此同时，配套设施设备系统也越来越复杂、越来越先进。
　　3.相关场地（附属场地）　　相关场地（附属场地）包括庭院、道路、停车场、地下车库、绿化
带、中心花园等。
　　需要说明的是，物业是业主或物业使用人用于居住或其他目的使用的，物业的功能或使用价值不
仅取决于房屋的面积、结构和质量，而且取决于配套设备和附属场地的完备程度。
一宗物业是由房屋、配套设施设备和相关场地（附属场地）三个方面组成的有机整体，三者相互联系
、相辅相成、缺一不可。
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