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前言

　　按照自然法则运行，任何事物都处在不断的变化和运动之中。
我们每一个人所居住和使用的房屋也会变化，也会像生命体一样，经历诞生（房屋建成）、成长（交
付使用）、衰老（房屋损坏）和死亡（房屋损毁或拆除）等过程。
为了延缓房屋衰老和死亡，房屋的维护与管理便成了一个永恒的话题。
　　如何预防和发现房屋的“衰老”和“死亡”？
如何维护和养护房屋？
如何规范和指导房屋的主人（业主或使用人）正常合理地使用房屋？
如何明确房屋维修养护的责任人？
诸如此类问题，常常在我们生活和工作中出现，但很少有入主动去关心和研究，以至于房屋的损坏伤
口在“感染”、在扩大。
有时房屋卫士（这里指房屋管理者）还觉得无所事事，居住在房屋里面的人也浑然不知麻烦和危险正
在渐渐临近。
　　本教材从“物业的基本组成”、“影响物业使用和效用的因素”、“物业维护与管理的规范要求
和技术措施”、“物业维护制度建设和实践”等方面对物业维护与管理所涉及的方面及内容作了比较
详细的论述。
　　在我国计划经济时期，房屋的维护与管理通常被狭义地理解为是对单体（个）房屋以及设施设备
昕进行的维修养护与管理。
与之对应的行业用语则通常为“房屋维修”、“房屋管理”、“房屋修缮基金”等。
随着我国经济体制的改革和社会主义市场经济体制的建立和不断完善，房屋私有化率在不断地提高，
房屋维护与管理不再只是停留在单体房屋和设施设备上，而是演变为对一定范围内的群体房屋和设备
以及相关的道路和场地等设施所进行的维护和管理。
与之相对应的行业用语演变为“物业维护”、“物业管理”、“物业维修资金”等。
　　不同时期，对房屋维护与管理的名称说法虽然不同，但其涉及的内容都是围绕房屋以及附属设施
设备所进行的维修、养护和管理等工作。
为了避免本书中不同时期对房屋维护与管理工作说辞不一，也为了理解上的统一．本书中选用了广义
上的理解，把房屋结构维修和养护、房屋设施设备维修和养护以及与之相对应的管理，统称为“物业
维护与管理”。
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内容概要

　　《物业维护与管理》从如何预防和发现房屋的“衰老”和“死亡”、如何维护和养护房屋、如何
规范和指导房屋的主人（业主或使用人）正常合理地使用房屋、如何明确房屋维修养护的责任人等方
面介绍了一些房屋维护与管理的基本经验和方法，以及物业维护与管理的责任；就物业维护与管理涉
及的“物业的基本组成”、“影响物业使用和效用的因素”、“物业维护与管理的规范要求和技术措
施”、“物业维护制度建设和实践”等方面内容一一作了阐述。
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章节摘录

　　第一章　物业维护与管理概述　　在本书中所称的物业是指在城市范围内已建成的并且具有一定
的使用功能和经济价值的各类房屋，以及与之相配套的设备和共用设施等。
　　人的生活离不开衣、食、住、行。
住又是通过物业这一主要物质形式与人的生活、工作和社会活动紧紧相连。
　　本章就物业维护与管理的基本含义和作用、物业维护与管理工作的意义和发展简况以及对社会发
展的影响等作一阐述。
　　第一节　物业维护与管理的基本含义和作用　　一、物业维护与管理的基本含义　　物业维护与
管理是指物业权利人或由其委托的物业服务企业对物业所进行的雏修、养护和管理等一系列有组织的
活动。
　　物业犹如生命体一样，有它的“诞生之日”，也有它的“寿终之时”。
在物业为人提供服务的生命周期中，需要物业的“主人”（权利人，又称业主）或由“业主”委托的
专业物业服务企业对它进行“呵护”（维护）。
一旦物业有“头痛脑热”什么的（如房屋结构破损、房屋设备设施故障老化等），它的主人应及时地
为它进行“治疗”（维修），直至其“康复痊愈”。
　　物业维护与管理不是单一的一项活动，因为在城市范围内绝大多数的物业都是由多个权利人共同
拥有，或房屋结构、设备共享（高层、多层房屋），或小区设施共用（别墅房屋）。
因此对物业的维护与管理不是由个别业主所能决定或作为的，而是由多数业主共同决定的。
为此需要一定的组织形式（如业主大会、业主委员会）通过一定的程序（少数服从多数进行表决），
委托一定的组织机构（如物业服务企业），来实施物业维护与管理工作。
除此之外，国家和地方政府为了规范物业使用和管理活动，也为了城市的整洁、协调和文明形象，更
为了保障物业权利人和使用人的人身和财产安全，颁布了一系列有关法律法规，制定了相应的政策，
以规范、协调物业维护与管理工作。
　　⋯⋯
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