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前言

　　物业管理是我国住房制度改革、城市管理方式改革的产物，物业服务企业是市场经济的一个细胞
，而物业管理服务从业人员则是使这个细胞得以活跃的基本因素。
近年来，随着经济和房地产业的发展，越来越多的人开始对生活质量标准有了更高的要求，包括对居
住空间、环境、安全的要求，这表明物业管理服务已成为人们生活中不可缺少的一部分。
可以这么说，每一个有人生活、活动的空间都需要物业管理服务。
这些空间包括居住小区、商业物业、工业厂房、行政办公楼以及学校等，都需要对其进行物业管理服
务，而且其从业人数十分庞大并将继续不断增加。
　　物业管理是一个涉及领域十分广泛的行业。
其管理的对象是物，即已建成的各类地上建筑物及其附属的设施、设备和相关场地；而其。
服务的对象是人，即物业的业主和使用人。
其主要是通过各种优质、高效的管理和服务获取酬金。
这就要求物业管理服务从业人员掌握一定的专业知识和技能，通过较高的思想道德素质、心理素质和
业务能力来提高物业服务公司的管理服务质量水平，在个人素质得到良好发展的基础上推动整个行业
的发展。
　　基于我国目前物业管理服务从业人员专业水平参差不齐的现状，为了让更多的从业人员和有意进
入该领域从业的人士能更加深刻和清晰地了解和学习必要的从业专业知识，我们从实用的角度出发，
根据从2007年10月起实施的最新《物业管理条例》的精神，以“专业可用”为基本编写理念编写了此
书——《物业管理服务人员实用从业知识三日通》，以期在短期内为从事物业管理服务的相关人士提
供适用的最新理论和切实可行的操作参考。
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内容概要

本书系统讲述了物业管理服务人员在物业管理服务活动中应掌握的基本知识及应了解的各项实操业务
。
全书分为三部分，内容包括物业管理服务基础知识，物业管理服务实务，各类房屋的物业管理服务。
本书具有实操性、全面性、工具性、简明性，可作为广大物业管理服务人员的基础培训手册或自学提
升教程，也可供物业服务公司管理人员及广大物业管理专业和房地产专业师生学习参考。
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作者简介

　　余源鹏，国内知名实战型房地产研究策划人，广州鹏起房地产代理有限公司执行董事。
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　　以专业可用理念，创建并领导广
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章节摘录

　　第1章（第1日） 物业管理服务基础知识　　1.1 物业管理概述　　1.1.1 物业的概念　　1.物业的含
义　　“物业”一词是由英文“Estate”或“Property”翻译而来，由香港特别行政区传人沿海内地，
其含义是指正在使用中和已经可以投入使用的各类建筑物及附属设备、配套设施、相关场地等组成的
单宗房地产以及依托于该实体上的权益。
其中，各类建筑物分为住宅小区的房屋、写字楼、商业大厦、综合商住楼宇、公寓、别墅、工业厂房
、仓库、体育场馆等；配套设施分为市政设施、文化娱乐设施、交通设施等场地分为：庭院、绿地、
道路等。
由此可见，物业包含以下要素：　　（1）已建成并具有使用功能和经济效用的各类供居住和非居住
的楼宇。
　　（2）与这些楼宇相配套的设备和市政、公用设施。
　　（3）楼宇的附属建筑包括内部的多项设施和相邻的场地、庭院、停车场、小区内非主干交通道
路。
　　（4）附着在物业上的各种权益。
　　2.房地产的含义　　房地产是房产和地产的有机结合体，它是指地上房屋建筑及其附着物和承载
房屋建筑和附着物的土地，以及由它们所衍生的各种权利。
　　在物质形态上，房屋与土地密不可分，房依附于地，房地相联；在经济形态上，房产与地产的经
济内容和运行过程也具有内在整体性与统一性。
　　（1）房地产有三种存在形式：　　1）单纯的土地，如一块无建筑物的城市空地。
　　2）单纯的建筑物，如在特定的情况下把地上的建筑物单独看待时。
　　3）土地和建筑物结合的“房地”，如把建筑物和其坐落的土地作为一个整体来考虑，这也就是
说，土地和建筑物既有各自独立的物质内容，又是一个密不可分的整体，不论土地和建筑物是以独立
的形式存在或是以结合的形式存在，都属于房地产，是房地产的一个部分。
　　⋯⋯
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