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前言

物业管理是房地产开发的延续和完善，是对进入消费领域的房地产商品进行售后服务的过程。
房地产这种商品正因为价格昂贵、生产过程复杂、使用期限长，作为售后服务环节的物业管理就显得
尤为重要。
众所周知，中国房地产业的发展非常迅速，尤其是物业管理领域，目前这一领域的从业人数已达到250
万多人，企业数量也达到了5.8万多个。
对于那些已经进入和愿意进入这一专业领域的人士以及想拓宽其专业知识的房地产从业人员而言，希
望本书为他们提供较为全面的专业知识方面的介绍。
本书深入地阐述了我国物业管理行业的发展历程、物业管理者的职能以及各种类型物业的管理和运作
，同时简要介绍了物业管理的相关法律和法规政策，从而为读者提供了关于物业管理理论和实务的专
业知识。
阅读和使用后，读者将体会到本书的特色：系统性强、针对性强、法律性强；注重实务、案例较多；
通俗易懂、便于借鉴。
全书的十章内容基本上是按照物业服务企业的运作过程来进行研究和写作的，因此，系统性和针对性
较强。
《中华人民共和国物权法》、《物业管理条例》等一系列法律法规的实施，为本书的编写提供了法律
依据。
物业管理服务的过程体现了多方关系，涉及多部法律，词汇的使用、纠纷的处理等都不能违背法律要
求，因此，作者很关注本书内容的合法性和规范性，以求能符合物业管理方面的法律规定和法律精神
。
本书第1章相关节、目介绍了物业管理领域涉及的法律法规，让读者学习时有法可依，有法可查。
本书既有理论研究，也有案例分析，实务性较强，内容涉及物业管理者及业主或使用人在日常生活中
遇到的各种问题。
这些案例分析可用于课堂讨论并激发个人思考。
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内容概要

　　《物业管理理论与实务》深入地阐述了我国物业管理行业的发展历程、物业管理者的职能以及各
种类型物业的管理和运作，同时简要介绍了物业管理的相关法律和法规政策，从而为读者提供了关于
物业管理理论和实务的专业知识。
阅读和使用后，读者将体会到《物业管理理论与实务》的特色：系统性强、针对性强、法律性强；注
重实务、案例较多；通俗易懂、便于借鉴。
　　全书的十章内容基本上是按照物业服务企业的运作过程来进行研究和写作的，因此，系统性和针
对性较强。
　　《中华人民共和国物权法》、《物业管理条例》等一系列法律法规的实施，为《物业管理理论与
实务》的编写提供了法律依据。
物业管理服务的过程体现了多方关系，涉及多部法律，词汇的使用、纠纷的处理等都不能违背法律要
求，因此，作者很关注《物业管理理论与实务》内容的合法性和规范性，以求能符合物业管理方面的
法律规定和法律精神。
《物业管理理论与实务》第1章相关节、目介绍了物业管理领域涉及的法律法规，让读者学习时有法
可依，有法可查。
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书籍目录

第一章 物业管理概述学习目标第一节 物业管理的含义第二节 物业管理的类型和范围第三节 物业管理
的主要环节第四节 物业管理的法律规范第五节 案例分析附录扬州：“三位一体”物业管理模式值得
推广小结关键概念思考题案例分析题第二章 物业管理的机构设置学习目标第一节 物业服务企业第二
节 业主委员会第三节 物业服务企业与相关机构的关系第四节 案例分析小结关键概念思考题案例分析
题第三章 前期物业管理学习目标第一节 物业管理的前期介入第二节 物业管理方案的策划第三节 物业
的验收管理第四节 物业的入伙管理与装修管理第五节 物业的档案管理第六节 案例分析附录物业管理
前期介入实例小结关键概念思考题案例分析题第四章 物业的投招标管理学习目标第一节 物业管理的
委托第二节 物业管理的招标第三节 物业管理的投标第四节 案例分析小结关键概念思考题案例分析题
第五章 物业管理合同学习目标第一节 前期物业服务合同第二节 前期物业管理服务协议第三节 物业服
务合同第四节 管理规约第五节 案例分析小结关键概念思考题案例分析题第六章 物业的基础管理学习
目标第一节 房屋建筑维修管理第二节 房屋设备维修管理第三节 案例分析小结关键概念思考题案例分
析题第七章 物业的综合管理学习目标第一节 物业的综合管理概述第二节 物业的环境管理第三节 物业
的安全管理第四节 案例分析小结关键概念思考题案例分析题第八章 物业服务企业的资金管理学习目
标第一节 物业服务企业资金管理概述第二节 住宅小区物业管理服务费的构成与测算第三节 收益性物
业的物业服务费与现金流分析第四节 住宅专项维修资金第五节 案例分析附录美国如何收物业费小结
关键概念思考题案例分析题第九章 物业的租赁管理学习目标第一节 物业租赁管理概述第二节 物业的
租约第三节 物业租赁管理的程序第四节 案例分析小结关键概念思考题案例分析题第十章 不同类型物
业的物业管理学习目标第一节 居住物业的管理第二节 零售商业物业的物业管理第三节 写字楼物业管
理第四节 工业物业管理第五节 特种物业管理第六节 案例分析小结关键概念思考题案例分析题附录1 物
业管理条例附录2 物业服务企业资质管理办法附录3 物业服务收费管理办法附录4 住宅专项维修资金管
理办法附录5 业主大会和业主委员会指导规则附录6 中国物业管理协会关于印发《普通住宅小区物业管
理服务等级标准(试行)》的通知主要参考文献后记
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章节摘录

（一）物业管理促进了房地产市场的发展物业管理是深化房地产经济体制改革、实行房屋商品化的客
观需要，具有繁荣和完善房地产市场的作用。
我国房地产领域体制改革的方向是市场化、商品化和住房自有化。
随着房屋商品化的逐步实施，各类住房分幢、分套出售，大厦分层、分单元出售后形成了一个住宅区
内或一幢高层建筑里有着几个、几十个甚至几百个多元产权的毗邻关系。
它不仅使原有的以公房所有制为主体的房屋格局被大量共有、共用而又相互毗连的房屋格局所取代，
而且也使传统的按产权、按部门分散管理的办法，以及用计划包干的维修管理办法再也不能适应形势
发展的需要，由此形成了产权多元化和管理社会化的新格局。
这种新格局要求有与之相适应的房屋管理的新模式来代替传统的非市场取向的管理模式，物业管理的
出现解决了这个问题。
作为房地产领域不可缺少的配套工程，物业管理具有深化、促进和完善房地产经济体制改革的意义和
作用。
就整个房地产市场来说，物业管理无疑拓宽了房地产市场的范围，完善了房地产开发的过程，促进了
房地产市场向健康有序的方向发展。
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后记

本人从事大学房地产专业的教学已有16年，讲授过房地产经济学、房地产投资分析、房地产开发与经
营、房地产法律制度与政策、物业管理理论，商业地产的投资与运营等课程。
在多年的授课及相关实践过程中，我萌生了一个想法：以经济学中商品的生产、流通、消费三个环节
为主线，完成房地产商品的投资分析、开发与经营、物业管理三个环节的教材写作。
第一个环节——决策环节的《房地产投资分析》的教材写作，完成于2003年6月，由东北财经大学出版
社出版。
该书自问世以来，至2009年1月，已是2版5次印刷，销量达2.5万册，全国30多所高校采用其作为房地产
相关专业的指定教材，这部教材的广受欢迎和好评，令我充满信心。
目前正准备该教材第3版的修订工作。
第二个环节——生产与流通环节的《房地产开发与经营》的教材写作，完成于2004年6月，由上海财经
大学出版社出版。
该书的问世同样受到了房地产领域读者的关注。
由于房地产市场近几年来变化很大，为了适应新形势的需要，目前正进行第2版的修订工作。
第三个环节——消费环节的《物业管理理论与实务》的教材写作，现在也终于完成。
虽然比自己内心计划的出版时间推迟了几年，但其带来的好处是：教材内容更为充实，结构更为合理
，写作思路也比以前清晰；从时间上看，它反映了物业管理领域最前沿的知识与资讯。
尤其是《物权法》和新修订的《物业管理条例》等法律、法规的出台，使得本书能够在最新的法律框
架下完成。
这在某种程度上减少了因为出版时间推迟而带来的遗憾。
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编辑推荐
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