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前言

　　在我国，物业管理行业是房地产业发展和住房制度改革的必然产物。
随着人们生活水平的提高和房屋产权的多元化，人们对生活居住环境、物业管理与服务、物业的升值
与保值都提出了更高的要求，房屋的日常维护和修缮等工作要求由专业的物业管理公司来完成。
物业管理涉及千家万户，和百姓的生活与工作息息相关。
而物业设施设备是物业不可缺少的重要组成部分，物业设施设备管理也就成为物业管理中的一项核心
工作。
　　为了适应中国物业管理业的发展，满足对物业设施设备管理人才的需求，本书以物业设施设备为
讲述对象，依据国家最新颁布的规范、规程、标准，结合作者多年的教学实践和物业管理经验，较为
科学、系统地论述了物业设施设备维护与管理的技术及方法。
　　物业设施设备管理是物业管理、物业设施管理专业的主干课程，是这两个专业的学生必须掌握的
知识。
本书既可作为这两个专业学生的教材，也可作为房地产开发与经营、工程管理、土木工程等专业的选
修课教材和物业管理人员日常工作及职业资格考试的参考用书。
本书力求突出实用性、综合性的特点，在介绍物业设施设备组成和性能的基础上，重点论述了物业设
施设备的维修与管理，使其尽量与物业设施设备管理最新发展和实践操作状况相一致。
　　本书共分十二章。
第一、七、八、九章由刘薇、高云莉撰写，第二章由刘薇、陈湘芹、苗泽慧撰写，第三、四章由张喜
明撰写，第五、六章由张喜明、刘文撰写，第十、十一、十二章由田淑芬撰写。
本书由刘薇任主编，高云莉、张喜明、刘文任副主编。
　　在本书的编写过程中，我们查阅了大量的相关书籍和期刊，参考了国内许多学者同仁的著作和国
家发布的最新规范，并列于书末，以便读者在使用本书的过程中进一步查阅。
在此对各参考文献的作者表示衷心感谢。
　　由于时间、条件和作者水平限制，书中缺点和错误在所难免，欢迎广大读者批评指正。
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内容概要

　　《物业设施设备管理与维修（第2版）》共分十二章，紧密结合物业设施设备的范围、物业电气
设施设备管理与维护维修工作内容、给排水设施设备管理与维护维修工作内容、通风设施设备与维护
维修工作内容、供暖设施设备与维护维修工作内容、空调设施设备与维护维修工作内容、消防设施设
备管理的内容等进行讲述。
第2版在内容上采用了最新的国家规范和标准，增加了低温地板辐射供暖系统和制冷系统等的管理与
维修部分，更新了原来燃气供应系统的故障处理及方法，并随着智能大楼和智能小区的大规模建设，
特别增加了安全防范系统的管理与维护内容，力求在保证科学系统性与完整性基础上，博采众长，达
到符合培养新型物业设施设备管理人才的需要。
　　《物业设施设备管理与维修（第2版）》既可作为应用型本科和高职高专院校物业设施设备管理
与维护专业学生的教材，也可作为房地产专业、工程管理专业、土木工程等专业学生的参考用书，还
可作为物业管理公司人员日常工作用书及物业管理执业资格考试参考用书。
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书籍目录

第一章 物业设施设备管理与维修基础学习目标学习要求第一节 物业设施设备第二节 物业设施设备管
理第三节 物业设施设备管理的组织与制度第四节 物业设施设备运行维修管理第五节 物业设施设备管
理的发展本章小结课堂实训思考与讨论第二章 给排水设施设备的管理与维修学习目标学习要求第一节
给排水工程概述第二节 给水设施的使用与维修第三节 排水设施的使用与维修第四节 卫生设备及其管
理与维修本章小结课堂实训思考与讨论第三章 通风与防排烟系统的管理与维修学习目标学习要求第一
节 通风方式及其选择第二节 通风设备的管理第三节 防烟与排烟系统的管理与维修本章小结课堂实训
思考与讨论第四章 供热系统的管理与维修学习目标学习要求第一节 供热系统的概述第二节 供暖系统
的维护与维修第三节 供暖系统的管理本章小结课堂实训思考与讨论第五章 空调设备的管理与维修学
习目标学习要求第一节 空调系统的基本内容第二节 空调系统的运行管理第三节 房间空调器的维修与
养护第四节 制冷机组的管理与维修本章小结课堂实训思考与讨论第六章 室内燃气设施的管理与维护
学习目标学习要求第一节 燃气的供应第二节 建筑内部燃气管道第三节 室内燃气供应系统的管理与维
护第四节 室内燃气系统的维护及故障处理本章小结课堂实训思考与讨论第七章 建筑电气设备的管理
与维修学习目标学习要求第一节 电气工程设备概述第二节 照明设备的管理与维修第三节 动力设备的
维护与维修第四节 建筑防雷与接地管理第五节 安全用电管理本章小结课堂实训思考与讨论第八章 电
梯的管理与维修学习目标学习要求第一节 电梯第二节 电梯管理第三节 电梯常见故障和维修第四节 自
动扶梯的管理与维护本章小结课堂实训思考与讨论第九章 消防设施设备系统的管理与维护学习目标学
习要求第一节 火灾自动报警系统第二节 建筑灭火应配备的设施第三节 消防系统的管理与维护本章小
结课堂实训思考与讨论第十章 建筑安防系统的管理与维护学习目标学习要求第一节 建筑安防系统概
述第二节 闭路电视监控系统第三节 入侵报警系统第四节 出入口控制系统第五节 访客对讲系统第六节 
停车场管理系统本章小结课堂实训思考与讨论第十一章 高层建筑设施设备的管理学习目标学习要求第
一节 高层建筑设施设备管理的意义和特点第二节 高层建筑设施设备管理的内容第三节 高层建筑设施
设备管理的发展本章小结课堂实训思考与讨论第十二章 突发、意外事件的处理学习目标学习要求第一
节 电梯突发事件与火灾火警的应急管理第二节 其他情况的应急处理本章小结课堂实训思考与讨论参
考文献

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<物业设施设备管理与维修>>

章节摘录

　　（2）防止高电位引入：在进户线墙上安装放电间隙或瓷瓶接地，接地电阻小于15。
各接地装置可连接成一体。
避雷针直径不得小于16mm，其针尖须做成三叉式或针式，并镀锡。
避雷针要牢固地固定在构筑物上。
避雷针须与引下导线连接牢固，引下导线的截面不得小于50mm2。
引下导线的途径要尽量缩短，避免90。
的弯折，引下导线及其固定装置要牢固地固定在构筑物上，固定装置的间距不能大于1.5 m。
　　（二）电气设备的保护接地与接零　　电气设备的金属外壳，在正常情况下是不带电的，但如果
电气设备绝缘受到损坏，发生漏电时，金属外壳就会带电。
如果人体触及这种带电的金属外壳，就会发生触电事故。
为了防止人身触电事故的发生和保证电气设备的正常运行，可根据不同的情况将电气设备金属外壳接
地或接零。
　　1.保护接地　　将电气设备的金属外壳通过导线与接地体作良好的连接，称为保护接地。
由于电气设备外壳做了保护接地，当人体触及漏电的外壳时，形成人体电阻与接地电阻的并联电路。
由于人体电阻远比接地电阻大，所以通过人体的电流就很小了，从而可以有效避免触电事故的发生。
　　2.保护接零　　将电气设备的金属外壳用导线与电网的零线连接起来，称为接零或保护接零。
采取保护接零措施后，当电气设备绝缘损坏时，电压经过电气设备外壳到零线形成通路，产生很大的
短路电流。
此电流远远超过保护电器的动作电流值，保护电器断开，故障设备脱离电源，防止了人体触电的可能
。
　　3.重复接地　　采用保护接零时，经零线上的一点或多点再做金属连接，称为重复接地。
对于用户集中的地方采取重复接地，即使零线偶尔折断，带电的外壳也可以通过重复接地装置与系统
中性点构成回路，产生接地短路电流，保护电器，从而避免事故的发生。
　　（三）接地装置的设置　　1.电气设备接地装置的要求　　（1）为防止电气设备以及电动工具的
金属外壳偶然带电而发生人体触电事故，对电动机、变压器、配电柜、铁制配电箱、发电机、操纵台
等动力设备，手电钻、手电刨、电锤等手持式电动工具，电冰箱、洗衣机、电风扇等家用电器，在开
始使用前均应采取保护性接地或接零。
　　（2）为防止雷雨季节由于雷电引起的雷电波沿低压架空线路侵入房屋内部而烧毁电气设施，防
止三相四线的零线由于偶然的损坏，致使屋内零线带电烧毁单相用电的家用电器设备，三相四线式进
户的零线在进户口处必须做好零线及其金属管的补助接地。
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编辑推荐

　　《物业设施设备管理与维修(第2版)》增加了物业管理行业发展的新观点、新内容、新知识：增加
了近年出台的与物业管理相关的新法规：和全国物业管理师考试紧密结合，突出应用性：。
配套教学课件完备，方便学习使用。
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