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前言

　　现代意义上的物业管理，在我国是一个新兴行业，只有20多年的历史。
自从20世纪80年代现代物业管理由中国香港引入后，逐步从深圳、珠海、广州等沿海城市扩展到了全
国。
从初期在住宅小区小心翼翼尝试的专业管理，很快被推广到商业大厦、大型购物中心、公寓别墅。
但物业管理毕竟是一个新兴的行业，随着国际和国内经济形势的变化，物业管理的竞争市场有待于进
一步规范，先进的物业管理手段和方法也有待于进一步使用与提高，我国物业服务企业的服务意识亟
待改进，管理服务水平也有待于进一步提升，而普遍提升我国物业服务企业从业人员的素质更是重中
之重。
　　为此，我们根据我国2007年9月最新颁布的《物业管理条例》，在广泛学习了国内外同行学者的一
些研究成果，并对物业管理实践中的新经验、新问题、新情况进行了调查分析总结和概括的基础上，
编著了这本致力于培养合格的物业管理实用人才的教材。
本书从物业管理服务与运作的实际需要出发，围绕培养操作型、应用型人才为目标，以物业管理服务
岗位必备能力为核心，重点对各类物业管理实务工作的内容、方法、标准、程序和要求做了阐述，并
针对常见问题，在每章后设置了选择题、名词解释、简答题、论述题和案例分析题，以提高学生实际
分析问题和应用操作的能力。
本书既可作为工程管理、工商管理、房地产经营管理等专业高等职业学校的教学用书，也可供房地产
开发商、工程项目管理人员及其他相关专业人员参考，或作为物业管理师（员）培训的辅助教材。
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内容概要

本书包括：物业管理概述；物业管理机构设置；物业管理市场的管理体制；物业管理程序；物业管理
的招标与投标；物业管理公司的公共关系管理等内容。
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章节摘录

　　第一章　物业管理概述　　第一节　物业管理的基本概念　　（一）物业　　1．物业的概念　
　“物业”一词源于中国香港及东南亚一带的地区和国家；英文为"estate”或“proper—ty”，其含义
为“财产、资产、地产、房地产、产业”等。
“物业”一词自20世纪80年代引入国内，现已形成了一个完整的概念：物业，从广义的角度上讲是指
土地、土地附着物以及它们的组合。
“土地附着物”是指建筑物（如房屋等）、构筑物（如桥梁、园林小品等）以及设备设施、树木花草
等。
狭义物业是指已建成并投入使用的各类房屋以及与之相配套的设备、设施和场地，“各类房屋”是指
住宅小区、综合商住楼、别墅、高档写字楼、工业厂房、仓库、宾馆和饭店等，甚至还可以是俱乐部
和运动场，既可以是一个建筑群，也可以是一个单体建筑。
“与之相配套的设备、设施和场地”是指房屋内外各类设备、公共市政设施，以及相邻的场地、庭院
、干道等。
　　物业可小可大。
一个单元住宅可以作为一个物业，一座大厦也可以作为一个物业，同一建筑物还可按权属的不同分割
为若干物业，如可分为私人物业、公共物业和单位团体物业。
物业按其使用功能的不同可划分为居住物业（如住宅小区、度假村等）、商业物业（如写字楼、商场
等）、工业物业（如工业厂房、仓库等）、其他用途物业（如机场、医院、学校等）。
　　2．物业与房地产和不动产的比较　　物业、房地产和不动产这三个概念常常被交换使用，那么
三者的关系如何呢？
房地产是指全部土地和房屋及其周围固定在土地和房屋上不可分离的部分。
“不动产”一词是指土地及附着在土地上的人工构筑物和房屋。
房屋由于位置不变，是不可移动的，所以又称不动产。
实际上房地产与不动产是同一语义的两种表述。
房地产的表述倾向于表明这种财产是以房屋和土地作为物质载体，而不动产的表述则侧重于表明这种
财产具有不可移动的独特属性，但两者所指的仍是同一对象（见表1—1）。
　　⋯⋯
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