
第五章
物业的日常管理
和维修养护



物业管理日常运作阶段
的基本环节：

日常的管理和维修养护
综合经营服务 

系统的协调 

(物业服务合同和物业公司更迭时的承接查
验即接管验收)



§5—1  
物业管理的日常管理
和维修养护的基本内容

★按服务性质和提供的方

式不同划分 
★按管理、服务对象和目

的的不同划分 







二、房屋的应急管理 

1.火灾

2.地震

3.台风

4.其它



三、房屋维修

1.房屋损坏的原因:

自然损坏：（气候、生物、地理、灾害）
人为损坏：（使用不当、设计和施工质
量的低劣、预防保养不善）

2.房屋的保修年限及养护



3.房屋修缮工程的分类

     一般根据房屋损坏的先后顺序和

损坏的轻重程度

可分为小修、中修、大修、翻修、

综合维修五种方式。

三、房屋维修



4.房屋修缮的目的
    ----满足人对房屋的需要。
    包括：
    A、使用需要：安全性、适用性、

耐久性、舒适性、私密性、艺术性等
    B、投资需要：房屋的保值、增值、

转让、租金回报等 

三、房屋维修



5、房屋完好率、危房率的计算 

房屋完好率=

（完好房建筑面积+基本
完好房建筑面积）

总的房屋建筑面积
×100%

危房率=
整幢危险房屋的建筑面积

总的房屋建筑面积
×100%

6.房屋修缮管理的实施

三、房屋维修



§5—3   
 房屋设备管理



一、房屋设备设施的作用

1.满足房屋安全方面的要求

2.为楼宇的使用提供保障性的资源和环境

3.为物业的使用提供辅助性的支持



 二、现代民用建筑常用设备分类 

¡房屋建筑设备：给排水系统、空气
调节系统、燃气设备 

¡房屋建筑电气设备：供电及照明设
备、电梯设备、弱电设备、防雷系
统 



各类物业可能涉及的设备可用下表反映：

（O：通常具备  S：有时具备   N：一般不具备）
    物业类别

    设备种类

多
层
住
宅

高
层
住
宅

工
业
厂
房

商
业
楼
宇

    物业类别

    设备种类

多
层
住
宅

高
层
住
宅

工
业
厂
房

商
业
楼
宇

供
配
电

变压器 O O O O

给
排
水

水泵 S O S O

配电柜 O O O O 水箱水池 S O S O

发电机 N O S O 阀门和管
网

O O O O

公共照明 O O O O 沙井和化
粪池

O O O O



    物业类别

    设备种类

多
层
住
宅

高
层
住
宅

工
业
厂
房

商
业
楼
宇

    物业类别

    设备种类

多
层
住
宅

高
层
住
宅

工
业
厂
房

商
业
楼
宇

消

联

烟感、手动报警 N O S O 电
梯

载人电梯 S O S O

消防控制中心 N O S O 载货电梯 N N O S

消防水泵 N O S O 手扶电梯 N S N S

消火栓 O O O O 杂物电梯 N S N S

喷淋系统 N S S O 电
讯
和
智
能
化
系
统

电话 O O O O

自动灭火系统 N S S S 有线卫星电视 O O N O

防排烟系统 N O S O 闭路电视监控 S S S O

空

调

中央空调 N S S O 对讲报警 S O N S

局部空调 S S S S 公共信息服务 S S N S

混合空调 N O N O 网络专线接入 S S S O

采

暖

热水供暖 O O S S 周界防越系统 S S N S

蒸汽供暖 S S S O 电子巡更系统 S S S S

热风供暖 N S S S 室内报警系统 S S N S

管道煤气 O O N S 车场管理系统 S S S S



三、房屋设备管理的特点 

¡ 是物业管理的重要内容之一

¡ 是顾客评价的主要内容之一

¡ 是管理经费使用的主要部分，且弹
性成分大

¡ 事故的后果非常严重



四、设备管理的内容和方法 

（一）设备设施管理的内容
运行管理 

维修养护管理及安全管理 

技术档案管理



（二）设备设施管理的方法

1.确定管理目标

2.建立实用高效的管理架构

3.配备符合要求的设备管理人员 

4.管理制度、运行程序和工作指引

5.检查和考评 

四、设备管理的内容和方法
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