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内容概要

　　《现代物业系统化管理方法》内容提要：系统地分析了中国物业管理行业发展现状，对比国外同
行业发展模式，总结出我国物业管理行业企业目前所存在的问题，并且有针对性地提出对策。
主要内容包括：中国和部分发达国家物业管理行业发展现状：业主自治的法律关系及管理模式；物业
服务收费与公共基金管理；物业管理风险防范研究；物业管理企业制度体系；物业管理法律基础；物
业管理综合人才培养模式；物业信息系统化管理方法等。

本书可供住宅小区、商厦、酒店、写字楼、企业、学校、学术机构、政府机关等的物业管理人员日常
工作及职业资格认证参考使用。
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章节摘录

　　随着国民经济的不断发展，国家陆续出台和颁布了物业管理的相关法律法规等二十余部，其中国
务院2003年6月颁布的《物业管理条例》为物业管理行业的最基本法规，该条例的颁布具有里程碑的意
义，标志着中国物业管理行业进入了法制化、规范化的新时期。
全国不同省市有了统一的行业法规，大大加速了物业管理行业在全国的推行。
　　中国的物业管理制度由国家法规政策和地方性法规政策共同组成，中国第一部系统规范，即物业
管理制度的规范性文件，是建设部于1994年3月23日出台的《城市新建住宅小区管理办法》，这个办法
确立了城市新建住宅小区物业管理的新体制，指明了我国房屋管理体制改革的前进方向。
之后，建设部陆续出台了一系列的法规及办法，包括：关于物业服务质量方面的法规文件，有《全国
优秀管理住宅小区标准》、《全国城市物业管理优秀大厦标准及评分细则》、《关于修订全国物业管
理示范住宅小区（大厦、工业区）标准及有关考评验收工作的通知》；关于规范物业管理企业的服务
收费行为的法规，如《住宅共用部位共用设施设备维修基金管理办法》；关于规范物业管理企业市场
秩序的法规，如《物业管理企业资质管理试行办法》；关于规范物业装饰装修行为的法规，如《住宅
室内装饰装修管理办法》等。
在《物业管理条例》颁布后，又出台了《业主大会规程》、《前期物业管理招标投标管理暂行办法》
、《物业服务收费管理办法》、《普通住宅小区物业管理服务等级标准》、《物业管理企业资质管理
办法》、《物业服务收费明码标价规定》、《业主临时公约（示范文本）》、《前期物业服务合同（
示范文本）》、《物业管理师制度暂行规定》、《物业管理师资格考试实施办法》、《物业管理师资
格认定考试办法》等。
这些法规，作为物业管理条例的配套法规，总结了物业管理实践的经验教训，有针对性地作出制度安
排，使得物业管理的现实操作具有了细化的指导。
在全国性法规文件的基础上，不同的省市仍然有一些地方性的法规和文件，作为全国法规的进一步完
善和补充。
　　由于社会主义市场经济的快速发展，中国绝大多数行业面临着供大于求的市场形势，并由此形成
了买方市场，物业管理市场也不例外。
买方市场要求物业管理服务高度顾客化，其“供大于求”的特点决定了在市场上买者选择卖者，主动
权掌握在顾客手中。
一切生产经营活动，以需求为导向是买方市场条件下企业生存与发展的基本前提。
人们对物业管理企业的服务要求也越来越个性化、多样化，期望也越来越高，仅有保安、清洁、代管
车辆等日常物业管理服务是很难获得业主认可的。
人们总是趋向于选择服务质量更好、服务收费更低、口碑信誉更优的物业管理企业做自己的“管家”
。
因此，物业管理企业要围绕业主需求做文章，有预见性地创造出新的服务项目，引导业主消费。
　　随着知识经济时代的到来，物业管理企业面临知识经济时代的挑战，物业管理作为一个融管理、
经营、服务于一体的服务性行业，其巨大的市场份额对外资形成了强烈的吸引力。
早在20世纪90年代初期，一些国际知名的物业管理企业已觉察到中国各省市的物业管理服务需求正因
房地产市场的急速发展而扩大，开始把目光投向中国市场。
例如，号称亚洲最大的物业管理公司“第一太平戴维斯”，目前其在中国的业务已发展到北京、上海
、天津、深圳等十多个大中城市。
另外，像美国的世邦魏理仕、英国的威格斯等也已经开始涉足我国物业管理行业。
国外物业管理跨国公司进入我国物业管理市场，必将给我国尚未成熟的物业管理行业带来很大的冲击
和挑战。
　　四、物业管理企业自身现状　　中国物业管理企业众多，目前，在全国范围已有6万多家。
按照资质等级，物业管理企业分为三级，一级资质由建设部认证，二级资质由省级建设部门认证，三
级资质由市级建设部门认证，不同资质等级的企业在业务承接方面有不同的政策规定。
现在，我国物业管理企业中一级资质所占比例很低，主要集中在发达的大城市，大部分物业企业为二
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、三级资质。
　　⋯⋯
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