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前言

　　自20世纪90年代以来，我国房地产业得到了快速发展。
随着人们消费观念的变化、人民群众生活水平的不断提高、居民对房地产质量和权益的关注，业主住
户对物业环境的要求越来越高。
而且随着楼宇兴建渐具规模、物业设备日趋先进、房地产市场不断发展、生产条件逐步改善，物业管
理在城市生产中的地位也愈来愈显得重要。
　　物业管理是引导未来高尚人居社区的关键因素之一。
一切事业都要有好的规划和策划，才能取得好的成效。
物业管理涉及永久建筑、人类群体生活和城市建设，关系到城市的未来和发展。
物业管理是要把好的理念与可操作的行为结合在一起去描绘城市、管理城市和发展城市，因此不仅需
要好的物业管理规划和设计工作保证实现发展目标，更需要确立体系化的一系列物业管理的指导思想
、发展方针、发展目标、发展策略、发展重点、发展步骤、政策措施等，真正做到管理技术先进性与
经济合理性的统一、规模与效益的统一。
未来是以现在为基础的未来，城市的未来需要一路走好的中国物业管理业！
　　物业管理是一门实践性科学。
技术首先促进经济，但最终是经济选择技术。
物业管理不是一时或临时的行为，而是要立足业务预测的专业管理。
准确的预测是做好物业管理的前提，现实的需求是物业管理发展的保证。
任何一种社会资源的最佳配置结果是供给等于需求，但任何一种预测方法都不可能达到如此精确，只
能力争达到最好的实现概率。
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内容概要

本书是在1998年刘亚臣主编的《房地产物业管理》(大连理工大学出版社)的基础上组织专家学者重新
编写的。
作者大多为多年从事房地产及物业管理教学、科研和实践方面的人员，他们对我国物业管理的发展、
物业的内涵、物业管理、体制、模式、程序、招标、秩序法规、资金运行、房屋维修、设备管理、保
险、社区建设、智能化物业、住宅小区及高层、传媒业、收益性物业管理、企业财务分析、物业评估
、香港及国外物业管理和实际案例进行了科学的总结和论述。
全书共分19章，每章后均附有思考题及精选的小案例。
这将促进物业管理学科的建设、物业管理专业的完善及对物业管理实践的指导。
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书籍目录

第1章　物业管理导论　1.1　物业管理的业务范围　1.2　物业管理的特点　1.3　物业管理的职能和作
用第2章　物业管理的体制和模式　2.1　物业管理的市场管理体制　2.2　物业管理的机构设置　2.3　
业主、业主大会和业主委员会第3章　物业管理的程序　3.1　前期物业管理与物业管理早期介入　3.2
　物业的接管验收　3.3　物业接管验收合同的订立　3.4　物业管理的招投标第4章　物业管理的资金
运行　4.1　物业管理资金　4.2　物业管理资金的筹措　4.3　物业管理资金的使用第5章　物业管理法
规　5.1　物业管理法概述　5.2　物业管理的法律关系　5.3　业主大会、业主委员会　5.4　物业管理
的契约与规章　　5.5　物业管理的法律责任第6章　房屋维修管理　6.1　房屋维修管理概述　6.2　房
屋维修管理的内容　6.3　房屋维修的分类与考核第7章　房屋设备管理　7.1　房屋设备概述　7.2　房
屋设备分类及其维修分类　7.3　房屋设备管理的方式及发展　7.4　房屋设备的经常性保养　7.5  房屋
给排水设备的管理与维修　7.6　房屋供电设备的管理与维修　7.7　房屋供暖设备的管理与维修　7.8
　房屋电梯设备的运行和维修第8章　居住物业的物业管理　8.1　居住物业的含义和特点　8.2　居住
物业管理综述　8.3　住宅小区的物业管理第9章　收益性物业管理第10章　传媒业的物业管理第11章
　高层楼宇的物业管理第12章　物业管理中的社区建设第13章　智能化建筑与物业管理第14章　物业
管理贯标第15章　物业管理与保险　第16章　物业管理企业的财务分析　第17章　物业价值评估　
第18章　国外物业管理第19章　香港地区物业管理

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<房地产物业管理>>

章节摘录

　　第1章 物业管理导论　　1.2 物业管理的特点与原则　　1.2.1 物业管理的特点　　1.物业管理的特
点　　作为土地与建筑物总和的物业，它与其他工业产品有着本质的区别，这主要体现在如下几个方
面：　　（1）使用的长期性　　物业使用寿命的长期性（也有人称为耐久性），是就两个方面而言
的：首先，从构成物业基础的土地来看，它对于房地产开发来说，具有可以永续利用的特点，拆除某
一建筑物或构筑物后，可以再建其他建筑物或构筑物。
因此，土地的寿命相对于人的寿命来说，可以看做是永恒的；其次，所开发的物业使用期限一般可达
几十年乃至上百年，即土地和房屋本身是可以长期使用的。
不过，在中国，对具体的某个使用者来说，又是有一定使用年限的。
根据《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》的规定，土地使用权出让最高年限
如下：居住用地为70年，工业用地为50年，教育、科技、文化、卫生、体育用地为50年，商业、旅游
、娱乐用地为40年，综合或者其他用地为50年。
土地使用权期满，土地使用权及其地上建筑物、其他附着物所有权由国家无偿取得。
　　（2）位置的固定性　　由于土地具有不可移动性，而建筑物必须固定在土地上，也就形成了物
业空间位置的固定性。
这种固定性不是指泥土、地下埋藏物的位置不可移动，也不是指地形、地貌的不可改变，而是指土地
的空间方位、位置的确定性。
物业位置的固定性，使得房地产的开发、买卖、租赁及售租后的服务等一系列经济活动必须因地制宜
、就地进行，而不可能像其他工业产品那样可以通过运输而到处流动。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《房地产物业管理（第4版）》融会了物业管理最新的法律法规，探讨了物业管理的新理论、新
方法和新动向，从而更好地反映这个领域的新发展。
新增的专题有：物业服务企业的财务核算与分析、物业租赁管理等内容。
并根据实践发展的需要，改写了智能化建筑与物业管理的内容。
　　本教材充实了大量的物业管理实际案例，是一本集物业管理理论与物业管理实际工作指南于一体
的物业管理书籍。
每一章都包括一个“开篇案例”，当中有需要分析和解决的问题，引导读者带着问题去阅读和理解相
关内容，继而能应用这一章所讨论的基本理论。
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