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前言

　　物业管理作为房地产市场的消费环节，是伴随着房地产市场的发展而生的，是房地产开发的延续
和完善。
我国物业管理是在城市房地产综合开发和住房制度改革背景下，通过实行住房商品化制度而逐渐发展
起来的。
在近30年的时间里，物业管理在我国获得了迅速发展，显示出强大的生命力和广阔的发展前景。
随着社会的发展，科学技术的不断进步，现代物业的种类越来越多，物业本身的科技含量也越来越高
，相应地对物业管理的要求也越来越高。
了解物业管理的规律，熟悉物业管理实际操作的基本环节和主要内容，适应市场经济条件下现代物业
管理的发展趋势，这对提高物业管理的水平，将是十分重要的。
　　《物业管理实务》是高职高专物业管理专业的一门主干课程。
该课程在教学内容上着重阐述物业管理各个阶段各个环节中的主要内容和操作要点，是一门实践性很
强的课程。
掌握这些主要内容和操作技能，是物业管理专业岗位所应具备的基本要求，是从事物业管理工作的先
决条件。
在编写过程中，本教材的编写人员吸收了各地物业管理的成熟做法和先进理念；请教了物业管理行业
的资深专家、学者和行业主管；力求做到语言精练，通俗易懂；力求在内容和选材上体现学以致用，
理论联系实际；力求做到体例的完整性和实操的创新性的统一。
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内容概要

《物业管理实务》是高职高专物业管理专业的一门主干课程教材。
教材从物业管理和服务的买际出发，本着理论与实际操作相结合的原则，对物业服务企业各方面的日
常工作进行了较为详细的阐述。
本书共分十四章：以物业管理概述作为基础，根据物业管理工作进行的程序逐步展开。
其内容包括：物业服务企监、物,3k管理招标投标、早期介入和前期物业管理、物业服务合同和管理制
度、房星日常养护和管理、物业设备管理、物业环境管理服务、物业秩序管理服务、物业服务收费、
智能化物业管理、物业管理纠纷处理、物业管理品睥建设和物业服务质量管理等。

本书内容全面、体例完整、实用性和操作性强，可作为各类物业管理和房地产类专业的教学用书、物
业管理行业培训用书，亦可作为物业管理行业管理人员的参考用书。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理实务>>

书籍目录

第一章  物业管理概论
  第一节  物业与物业管理
  第二节  物业管理实务的基本内容和要求
第二章  物业服务企业
  第一节  物业服务企业概述
  第二节  物业服务企业的设立
  第三节  物业服务企业的组织机构
第三章  物业管理招标投标
  第一节  物业管理招标投标概述
  第二节  物业管理招标投标程序
  第三节  物业管理招标投标文件的编制
第四章  早期介入与前期物业管理
  第一节  早期介入
  第二节  前期物业管理
第五章  物业管理合同和管理制度
  第一节  物业服务合同
  第二节  管理规约
  第三节  物业管理应急预案制订实施
第六章  房屋的日常养护与管理
  第一节  房屋建筑基础知识
  第二节  房屋安全使用检查
  第三节  房屋日常养护类型及主要内容
  第四节  房屋渗漏情况防治管理
  第五节  白蚁防治管理
第七章  物业设备管理
  第一节  物业设备管理概述
  第二节  物业设备运行维护与管理
  第三节  物业设备维修
第八章  物业环境管理服务
  第一节  物业环境管理服务概述
  第二节  保洁管理服务
  第三节  绿化管理服务
第九章  物业秩序管理服务
  第一节  治安管理服务
  第二节  消防管理服务
  第三节  车辆道路管理服务
第十章  物业服务收费与专项维修资金
  第一节  物业服务收费的依据和原则
  第二节  物业服务收费的形式与成本构成
  第三节  物业服务收费分析
  第四节  住宅专项维修资金的筹集、使用与管理
第十一章  智能化建筑及其物业管理
  第一节  智能化建筑概述
  第二节  智能化系统简介
  第三节  智能化物业管理

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理实务>>

第十二章  物业管理纠纷及其解决
  第一节  物业管理纠纷概述
  第二节  物业管理纠纷的预防
  第三节  物业管理法律责任和纠纷处理
第十三章  物业管理品牌建设
  第一节  物业管理品牌概述
  第二节  物业管理品牌形象策划(CIS)
第十四章  物业服务质量管理
  第一节  物业服务质量管理概述
  第二节  物业服务质量体系认证
参考文献

Page 5



第一图书网, tushu007.com
<<物业管理实务>>

章节摘录

　　房地产开发公司或业主应遵循市场经济客观规律．将开发或持有的物业推向社会，通过公开、公
平、公正的市场竞争，把物业交给管理水平高、运作规范的专业服务企业来管理。
第三，是指物业管理本身也应社会化。
物业管理涉及面很广，每一个管理项目都有一定的专业要求，物业服务企业可将一部分管理项目分离
出去，使其成为社会分工中的一个专门行业，这样既可以减轻物业服务企业的负担，也符合专业化的
要求，有助于提高物业管理的水平和效率。
　　2．专业化。
物业管理的专业化是指物业服务企业通过合同或契约的签订，按照业主或使用人的意志和要求去实施
专业化管理，它包括物业管理组织机构的专业化、管理人员的专业化、管理手段的专业化、管理技术
和方法的专业化等。
物业管理专业化是现代化大生产的社会化专业分工的必然结果。
组织机构的专业化既体现社会分工的进一步细化，形成了专业的组织机构来适应社会、经济、科学技
术的发展需要，也体现了物业管理组织机构设置的科学性和合理性。
由于受托物业的设施设备、建筑材料等越来越先进、复杂、高级，需要有专门的人才、专门的管理手
段才能胜任这些工作，特别是智能物业的不断涌现，更要求物业管理组织机构要有科学、规范的管理
制度和质量保障体系，要有科学的管理理念以及先进的维修养护技术等。
　　3．企业化。
物业管理是一种企业化的经营管理行为。
物业管理企业化是相对于传统的行政性质福利型的房屋管理而言的。
特别是物业服务企业作为一个独立的法人·应按照《公司法》的规定运行，必须依照物业管理市场的
运行规则参与市场竞争，依靠自己的经营能力和优质的服务在物业管理市场上争取自己的位置和拓展
业务，用管理的业绩去赢得商业信誉。
当然，物业服务企业在运作过程中还要处理好与相关部门，如街道、公安、市政、公用、邮电、交通
等行政或事业性单位的关系，以“物业”为中心，相互协调。
这样就能使物业服务企业从服务上、管理上和经营上下功夫，为业主或使用人创造一个良好的居住和
工作环境。
　　4．市场化。
在市场经济条件下，物业管理的属性是经营，它所提供的商品是劳务和服务，其性质是有偿的，方式
是等价的，即推行有偿服务，合理收费。
业主通过市场化的招标投标方式选聘物业服务企业，物业管理由物业服务企业来具体实施。
物业服务企业的经营目标是保本微利，量入为出，不以高额利润为目的。
物业服务企业可以通过多种经营，使物业管理走“以业养业、自我发展”的道路，从而使物业管理有
了造血功能。
物业服务企业向业主或使用人提供劳务和服务，业主或使用人购买并消费这种服务。
在这样一种新的机制下逐步形成有活力的物业管理竞争市场，业主选择物业服务企业，物业服务企业
必须依靠自己良好的服务、管理与经营才能进入和占领这个市场。
这种通过市场竞争机制和商品经营的方式所实现的商业行为就是市场化。
双向选择和等价有偿是物业管理市场化的集中体现。
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