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前言

物业工程设施与设备管理的任务是通过对建筑物的设施设备进行精心维护、科学检修、经济运行，保
障设备效能的有效发挥，在为业主（用户）提供高效优质服务的基础上，为业主（用户）创造安全、
舒适、先进、优越的工作环境。
   物业工程设施与设备的管理几乎涉及物业公司经营过程的各个环节，其重要作用主要体现在以下几
个方面。
   ①提高服务质量。
   ②影响物业费收费标准和收取。
   ③保证建筑物的安全。
   ④提高企业的利润。
   ⑤提高物业服务中的工作效率。
   ⑥影响物业公司的声誉。
   所以，作业物业公司要对物业工程设施与设备的工作重视起来，不应再处于过去的那种事后维修状
态，而应该进行全过程管理，使之贯穿于前期介入、接管验收、常规管理期。
   本书全面细致地介绍了物业服务公司对物业设施与设备的管理及维修养护的具体工作，内容包括六
大块。
   物业设施与设备管理基础：首先介绍物业设施与设备的构成，然后介绍物业设施与设备管理在不同
阶段的内容与重点及管理的要领。
   物业工程管理体系建立：内容包括物业公司工程部的组建和物业工程设施与设备管理制度的建设，
为人员安排和规范化管理打下基础。
   前期物业工程管理：介绍物业项目前期介入、验收接管、入伙阶段的物业工程管理的要求、方法、
要领。
   物业设施与设备日常管理：首先介绍物业项目常规管理期设施与设备的运行、维护保养与应急维修
的管理，然后介绍管理质量提升的方法。
   房屋日常养护与鉴定：介绍房屋日常养护、完损等级评定的内容、方法与步骤。
   物业设施与设备外包管理：首先介绍外包的优势，以及可以外包的服务项目，然后一一介绍编写外
包服务工程说明、承包商选择、外包合同签订、外包服务监控等外包过程中关键环节的操作要领。
   本书具有非常强的实操性，所提供的大量制度、表格、作业标准等均来自于国内顶级的物业公司，
读者可以下载下来，并结合所在企业的实际情况进行一些个性化的增改。
   本书适合物业管理服务企业工程部门的土建、水电、机电等专业从业人士阅读，可作为物业公司工
程部门内部管理手册及培训教程。
   在本书编写整理过程中，获得了许多朋友的帮助和支持，其中参与编写和提供资料的有广东省工业
设备安装公司副总经理林辉以及靳玉良、王高翔、刘建伟、刘海江、周亮、李汉东、韦厚娟、刘军、
段青民、柳景章、李亮、杨冬琼、赵仁涛、杨吉华、谭双可、王能、吴定兵、朱霖、朱少军、赵永秀
、李冰冰、赵建学、江美亮、滕宝红，最后全书由匡仲潇统稿、审核完成。
在此对他们一并表示感谢！
 由于编者水平有限，不足之处在所难免，希望广大读者批评指正。
 编者

Page 2



第一图书网, tushu007.com
<<物业公司工程设施与设备管理全案>>

内容概要

　　本书主要介绍了物业设施与设备管理基础以及物业工程管理体系建立、前期物业工程管理、物业
设施与设备日常管理、房屋日常养护与鉴定、物业设施与设备外包管理等环节的操作要领等内容。
本书具有非常强的实操性，所提供的大量制度、表格、作业标准等均来自国内顶级的物业公司。

　　本书适合物业管理服务企业工程部门的土建、水电、机电等专业从业人士阅读，可作为物业公司
工程部门内部管理手册及培训教程。
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章节摘录

版权页：   插图：   第一节 物业设施与设备的构成 物业设施与设备是指与房屋建筑相配套的机器、设
施、装置、仪器、管线及机具等，且在使用过程中基本保持原有实物形态的物质资料的总称。
它是物业固定资产的主要组成部分，是实现物业使用价值不可或缺的要素之一。
由于设备管理是物业管理的重要内容，而设备分类又是设备管理的基础性工作，因此，为了使物业设
备能够保持正常的使用功能和状态，首先需要了解物业设备的构成。
 物业中的设备通常包括基础设备、生活设备、安全设备三大类。
 一、基础设备类构成 基础设备是指为人们提供基本生活和工作的物质，为其他设备提供主要能源的
各类设施设备。
对居住物业来说，基础设备包括供配电设备、供水设备两类设备系统。
 （一）供配电设备 供配电设备系统是指将电源与用电设备联系在一起的电气设备系统总和，它包括
供电设备和配电设备两个子系统。
 1.供电设备系统 将高压6～10kV或低压380／220V的电能输入建筑物中的电气设备组合称为供电设备系
统。
供电设备系统一般有三种形式，即高压供电形式、低压供电形式、自备发电机组供电形式。
 2.配电设备系统 将输入建筑物中的电能经配电装置分配给各个用电设备的电气设备组合称为配电设备
系统。
配电设备系统一般包括：进线柜、计量柜、分配柜、连接柜、母排等。
 （二）供水设备 供水设备是指满足业主及使用人及其他设备系统对水量、水压、水质等要求的各类
给水设施与设备。
供水设备系统一般有两种形式，即市网供水形式、二次供水形式。
按照整个供水环节可将它划分为总蓄水池、水泵、分蓄水池、水阀、水表及供水管网等几个方面。
 一、生活设备类构成 生活设备是指与业主及使用人的生活密切相关，并且影响业主及使用人生活环
境质量的各类设备的总和。
 （一）电梯 电梯是指用电力拖动的特殊交通运输工具，包括轿厢式电梯和自动扶梯。
 （1）轿厢式电梯一般由曳引系统、轿厢与对重系统、门系统、安全保护系统和控制系统等部分组成
。
 （2）自动扶梯主要用于相邻楼层的人流输送，可以用很小的空间运送大量人员。
自动扶梯在构造上与轿厢式电梯有些相似，但在许多方面比轿厢式电梯简单，它一般由驱动装置、运
动装置和支撑装置组成。
 （二）排水设施设备 排水设施设备是指收集并排放人们生活废水和建筑物自然积水，使其到规定范
围的排水设施设备。
它包括排水管道、排污管道、通气管、清通设备、提升设备、室内排水管道、污水井、化粪池等，还
包括物业附属的卫生设施设备如浴缸、水盆、冲洗盆、抽水马桶等。
 （三）停车设施设备 停车设施设备主要是指与停车场所引导、控制、显示、管理有关的设施设备。
 （四）普通照明设施设备 普通照明系统是指用以满足共用居住环境要求的照明电气设施设备，包括
各种控制开关、插座、照明设施。
照明系统按作用功能不同，可分为视觉照明系统和景观照明系统。
 （五）弱电设备 弱电设备是指为物业内部提供某种特定用途的弱电设备及装置。
通常包括通信设备、广播设备、共用天线设备、闭路电视系统等。
随着现代物业中技术含量的增加，尤其是智能建筑的产生和发展，弱电设备将变得越来越复杂。
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