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前言

　　随着城市经济体制改革的不断深化，特别是近年来我国城市住房制度改革的逐步深入，住房分配
将全面步入货币化、市场化的轨道。
而物业管理，作为一种新型的房屋管理模式，以其专业化、一体化和市场化为特征，在社会主义市场
经济体制下，已呈现蓬勃发展的势头。
为了适应当前发展形势，满足众多物业管理者的需求，为此高等教育出版社于2000年3月主持召开“中
等职业学校物业管理专业课程教材教学协作组成立会暨物业管理专业课程教材编写会”，参加会议的
有北京、天津、深圳、安徽、四川、湖北、山东、湖南等省市的专业教师和有关专家。
会议代表广泛交流了各自学校物业管理专业教学经验和特点，研讨中等职业学校管理专业课程设置、
培养目标等问题，并成立了“全国中等职业学校物业管理专业课程教材协作组”。
　　本教材是根据这次会议审定的房屋修缮与预算教学计划及房屋修缮与预算教学大纲而编写的，包
括房屋修缮技术和房屋修缮工程预算两部分内容。
房屋修缮技术主要介绍房屋可能出现的各种损坏症状，分析产生原因，检查房屋损坏的方法、维修的
技术要求及房屋的养护。
房屋修缮工程预算主要介绍工程量的计算依据、方法和规则，套用预算定额，确定工程造价，并附土
建工程及设备安装工程的修缮预算实例。
　　本教材注重理论联系实际，坚持“干什么、学什么”的职业教育原则，根据物业管理专业要求的
特点，在内容取舍和理论深浅程度上，以岗位工作实际需要为出发点，既考虑理论知识的相对完整性
，以满足岗位能力所必须具备的理论基础要求，又防止片面追求理论知识的系统性和超出中职培养目
标而加深理论知识内容的倾向性，体现学以致用的精神。
　　本教材具有一定的适用性和通用性，各章节内容相对独立。
教材中房屋修缮技术和房屋修缮工程预算两部分内容，开设物业管理专业的各中等职业学校可根据本
校学生的培养方向对两部分内容进行选取。
从事物业管理工作的人员亦可根据从事本岗位工作的实际需要选择其中章节作为自修内容。
　　本教材本着紧跟物业管理行业发展的趋势，在内容上尽可能体现现代物业管理的内涵和新技术、
新材料、新方法的发展情况，在满足实用性的前提下保证先进性。
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内容概要

本书根据中等职业学校物业管理专业房屋修缮与预算教学大纲编写而成。
本书分两篇共八章，第一篇为房屋修缮技术，共四章，着重介绍房屋修缮概述、房屋结构的修缮、房
屋防水的修缮、房屋装饰的修缮；第二篇为房屋修缮工程预算，共四章，着重介绍房屋修缮工程定额
、土建修缮工程预算定额与应用、土建修缮工程施工图预算编制、房屋设备修缮工程预算的编制。
     本书按照国家和地方主管部门新颁发的定额和取费标准编写，既有较完整的理论，又注重其实用性
，可作为中等职业学校物业管理专业的教材，也可用作物业管理部门专业人员的参考书。
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章节摘录

　　（3）施工方面的原因。
施工质量的好坏是决定屋面防水性能的关键因素。
主要表现在屋面基层、保温层、找平层潮湿，油毡铺贴不久即产生起鼓，转角接头处油毡折角太大，
卷材粘贴不平，形成空隙，在外力作用下引起渗漏；油毡铺贴时，长边搭接长度与短边搭接长度均未
按规程要求操作，形成搭接尺寸不足；玛碲脂配制和熬煮以及铺涂工艺不好，以致玛脂流淌，粘贴不
严密；基底收缩开裂超过油毡最大延伸能力等。
　　（4）自然气候的原因。
油毡表面黑，吸热大，很多地区夏季温度特别高，容易使油毡老化和玛脂流淌；温度剧变引起房屋结
构开裂，导致油毡裂断而发生渗漏。
　　（5）管理方面的原因。
由于日常管理不善，长期以来屋面失修失养，维修不及时以及住户使用不合理等。
主要表现在屋面有的雨水口常年不疏通，以致使树叶、泥土、杂物等堆积并堵塞雨水口，使屋面排水
不畅，造成渗漏；屋顶上任意堆放杂物，安装电视天线或支设他物，使屋面保护层甚至防水层遭到损
坏；屋顶女儿墙及其他构筑物的外饰面翘壳开裂，未及时维修，日久使节点破坏，雨水沿裂缝渗入引
起漏水，对已出现屋面裂缝、起鼓、流淌等弊病未及时维修，导致病害加重，渗漏也愈加严重。
　　油毡防水屋面渗漏的原因是多方面的，只有各方面共同努力、有关方面密切配合，搞好综合治理
，不断加强屋面防水技术的研究和新材料开发工作，严格施工管理，认真按操作规程的要求施工，才
能切实提高屋面防水的质量，彻底解决屋面渗漏问题。
　　（二）卷材防水屋面的维修　　1.开裂的维修　　卷材屋面开裂一般有两种情况。
一种是有规则裂缝，当屋面无保温层时，屋面上出现有规则横向裂缝，这种横向裂缝往往是通长和笔
直的，位置正对着屋面板支座的上端；当屋面有保温层时，裂缝往往是断续的、弯曲的，位于屋面板
支座两边。
另一种是无规则裂缝，其位置、形状、长度各不相同，出现的时间也无规律，一般贴补后不再开裂。
对于基层未开裂的无规则裂缝（老化龟裂除外），一般在开裂处补贴卷材即可。
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