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前言

　　随着房地产业的快速发展和住宅消费观念的不断更新，人们对物业管理的要求越来越高，期望值
越来越大。
然而，我国物业管理无论是理论建设还是实践探索，都远远滞后于城市的建设与发展。
特别是在实际运作中，由于现代新型建筑材料的应用，环保建筑、生态建筑、信息建筑、智能建筑的
产生，更在发展水平上拉开了现代城市建筑与物业管理的差距。
如何规范物业管理市场，规范物业管理运作程序，力求物业管理观念创新、经营创新和管理创新，使
物业管理市场化、规模化、专业化、信息化、规范化和科学化，这不仅成为业内同仁，而且已经成为
社会有识之士的共识。
　　物业管理作为一种新兴服务行业，目前尚未建立起完善的行业管理标准和从业人员行为规范，从
业人员素质良莠不齐。
一些物业管理公司忽视从业人员的职业教育，使得物业管理的服务观念不强，管理水平不高，服务质
量不好，甚至摆不正服务与被服务的关系，使产权人、使用人的应有地位得不到尊重，利益得不到保
障，其严重制约着我国物业管理行业的健康发展。
同时，物业管理又是一个劳动密集型行业，可以吸纳大量的劳动力就业，但是，从事物业管理的人员
必须是懂管理、会经营、通技术、精技术的专业人才。
因此，开展致力于物业管理专业教育和物业管理从业人员的技能培训工作是十分必要的。
华中科技大学出版社推出的“21世纪高职高专物业管理专业系列教材”，无疑为物业管理专业教育和
物业管理从业人员技能培训工作的实施发挥了积极的推动作用。
　　华中师范大学、四川师范大学、广西大学、广州大学、湖北经济学院、广州市广播电视大学、广
州城市职业学院、广东白云学院、武汉职业技术学院、湖北三峡职业技术学院、浙江育英职业技术学
院等主编院校组织有关学者和专家，编写了“21世纪高职高专物业管理专业系列教材”。
该系列教材包括：《物业管理法规》、《物业管理概论》、《物业管理实务》、《房地产估价》、《
房地产开发经营》、《物业管理企业财务会计》、《建筑识图与房屋构造》、《房屋维修技术与预算
》、《物业设备管理》和《物业智能化管理》。
这套系列教材对各门课程的基本理论、基本知识、基本方法和基本技能做了深入浅出的阐述，并力求
全面系统、理论与实际相结合，体现了较强的实用性和可操作性特点。
该套系列教材不仅是离职高专物业管理专业教材，也是物业管理从业人员岗前培训和继续教育的重要
读物。
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内容概要

本书是在参考大量的物业管理行业理论研究成果，总结物业管理行业实践经验的基础上，结合高职高
专物业管理专业的教学特点，阐述了物业管理的基本概念，对物业管理的基础理论、市场、企业、业
主组织、服务质量、社区文化建设、法制建设、智能化管理以及中国香港地区和其他国家的物业管理
等进行了概略介绍。
全书力求反映当前物业管理实践中的主要问题和最新的法律法规，既考虑体系的完整，又在物业管理
基础理论、物业管理风险、物业管理服务质量等学科和行业研究比较薄弱的领域，从理论上进行了新
的探索，以满足高职高专理论够用、突出实践的教学要求。
      本书可作为高等学校物业管理专业教材，亦适合物业管理相关从业人员阅读参考。
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书籍目录

第一章 物业管理的基本概念 第一节 物业的含义 第二节 物业管理的概念 第三节 物业管理的内容与特
征 第四节 物业管理的基本环节 本章综合思考题第二章 物业管理市场 第一节 物业管理市场的概念与结
构 第二节 物业管理市场的运行机制 第三节 物业管理的市场秩序 第四节 物业管理市场的完善 本章综
合思考题第三章 物业管理企业 第一节 物业管理企业概述 第二节 物业管理企业的设立 第三节 物业管
理人员的素质要求 第四节 物业管理企业风险及其防范 本章综合思考题第四章 业主、业主大会和业主
委员会 第一节 业主 第二节 业主大会 第三节 业主委员会 本章综合思考题第五章 物业管理的基础理论 
第一节 物业管理与产权理论 第二节 物业管理与公共选择理论 第三节 物业管理的代理理论 第四节 物
业管理的价格理论 第五节 物业管理与社区理论 本章综合思考题第六章 物业管理服务的质量 第一节 物
业管理服务的概念 第二节 物业管理服务质量 第三节 物业管理质量标准与优化 本章综合思考题第七章 
物业管理与社区文化 第一节 社区与社区文化的概念 第二节 物业管理社区文化的内容和特点 第三节 物
业管理与社区文化建设 本章综合思考题第八章 物业管理法制建设 第一节 物业管理的法律基础 第二节 
物业管理制度 第三节 物业管理法律责任 本章综合思考题第九章 物业智能化管理 第一节 智能建筑的概
念 ⋯⋯第十章 中国香港地区及其他国家的物业管理部分章节综合思考题参考答案主要参考文献后记
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章节摘录

　　2．退出市场的秩序　　（1）物业管理企业自行破产退出市场，要按规定清偿债务，确定清偿债
务的方式和期限。
对无偿还能力的债务人（企业）的财产做出有条不紊和公平合理的清算，以保证市场的平等竞争秩序
。
　　（2）违反有关法规的要迫使其停止营业。
对违反国家政策、法律、法令的物业管理企业，要吊销营业执照，令其退出物业管理市场；对非法经
营、质量低劣的物业管理公司，要限期改正，以保证物业管理市场的正常秩序。
　　（3）物业管理企业退出市场时必须做好交接工作。
物业管理企业不管是合同终了退出、主动退出还是被动退出，都必须做好交接工作，包括物业管理用
房移交、物业资料移交、财务工作移交和管理工作移交等。
　　（二）市场竞争秩序　　物业管理市场中的竞争是必然的，并且必须有比较完善的法规保护竞争
，约束竞争中的不合理行为，确立公正而统一的竞争规则。
　　1．自主经营　　物业管理企业进入市场竞争要有自主权，有独立的利益，不允许任何不必要的
行政干预。
　　2．效益优先　　对竞争中优胜的物业管理企业要给予鼓励，提倡开拓进取，争取最优效益；对
竞争中失利的物业管理企业，要由市场经济的法则进行必要的淘汰。
　　3．公正平等　　给物业管理企业提供平等的竞争机会。
不同所有制形式、不同经济成分的物业管理经营者，在市场上有同等的竞争权利和竞争机会。
《物业管理条例》第三条规定：国家提倡业主通过公开、公平、公正的市场竞争机制选择物业管理企
业。
这是一种创造平等机会的有力措施。
　　（三）市场交易秩序　　物业管理市场的交易秩序，主要是规定市场主体的交易行为，以实现市
场交易活动按准则行事。
　　1．公开化　　实行交易行为公开化，提高物业管理市场的透明度，必须有合法的契约和合同，
同时还要及时公开信息。
物业管理市场信息的公开有利于实际消费者和经营者的直接联系，减少交易费用，抑制价格的人为上
涨。
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