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前言

　　随着国民经济的快速发展和人民生活水平的大幅度提高，房地产行业和与之配套的物业管理逐步
成为我国新兴的热门行业，具有广阔的发展前景。
该行业的系统化和专业化，亟需具有基层工作能力的初中级物业管理专业人才，尤其需要对房屋维修
和管理的岗位技能人员加强培训与指导，使物业管理人员在熟悉整套物业管理工作的同时，能从专业
维修的技术角度出发，保证物业维修与管理的工作质量。
　　目前，在中等职业学校物业管理专业的教材中，房屋维修与管理学科的专业教学用书理论性过强
，实用性较欠缺，给该课程的实训教学带来较大困难。
为此，我们广泛征询业内人士的意见，编写了本教材，以满足物业管理专业教学的需要。
　　本书是中等职业学校物业管理专业的核心课程教材，注重理论联系实际，强调动手能力的培养，
并与物业管理员上岗培训相结合，可读性较强，可为学生获得双证打好基础。
　　本书共分八章。
第一章至第三章分别讲述房屋构造与识图知识，第四章讲述房屋的查勘与鉴定，第五章论述房屋维修
施工技术，第六章阐述房屋的日常养护，第七章讲述房屋修缮工程预算，第八章介绍房屋维修管理的
基本知识。
　　本书由王海娜任主编，周艳华、孟祥礼任副主编，张红、阎继臣、赵玲参编。
王海娜、周艳华、赵玲编写了第一章至第四章、第六章至第七章，孟祥礼、张红、阎继臣编写了第五
章、第八章。
　　本书由教育部中等职业教育教材审定委员会聘请长春物业管理学校包贵江、华北中新物业公司总
经理刘骥野担任主审。
　　由于编写时间仓促及编者水平有限，书中难免有缺点和不妥之处，欢迎广大读者批评指正。
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内容概要

　　《房屋修缮与管理》是教育部职业教育与成人教育可推荐的中等职业学校物业管理专业教材，内
容主要包括房屋建筑的分类、房屋建筑构造、房屋建筑识图、房屋的查勘与鉴定、房屋维修施工技术
、房屋日常养护、房屋修缮工程预算、房屋维修管理等。
《房屋修缮与管理》可作为中等职业学校物业管理专业及相关专业教学用书，也可作为物业管理公司
从业人员岗位培训教材和自学用书。
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书籍目录
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构类型分类四、按施工方法分类五、按房屋建筑的等级划分第二节 影响建筑构造的因素及构造设计原
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的构造三、门的作用、类型与构造四、门窗的安装五、阳台的构造六、雨篷的构造第八节 工业建筑概
述一、工业厂房建筑的特点二、工业厂房建筑的分类三、单层工业厂房的主要结构构件组成四、荷载
传递思考题第三章 房屋建筑识图第一节 建筑识图基本知识一、�房屋建筑图的分类二、�图纸中常用的
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筑剖面图六、详图第三节 建筑施工图的识读一、建筑平面图的识读二、建筑立面图的识读三、建筑剖
面图的识读四、建筑详图的识读思考题第四章 房屋的查勘与鉴定第一节 房屋的查勘一、房屋的定期
查勘二、房屋的季节性查勘三、房屋的工程查勘四、房屋的特别查勘第二节 房屋完损等级的评定一、
房屋常用结构及组成部分二、房屋完损等级的分类和标准三、房屋完损等级评定方法第三节 危险房屋
的鉴定一、危险房屋的概念与分类二、危险房屋的鉴定三、危险房屋的处理思考题第五章 房屋维修施
工技术第一节 地基与基础工程的维修一、地基基础的破坏形式二、地基基础产生破坏的主要原因三、
地基基础的病害鉴定四、地基基础的加固方法第二节 砖砌体结构的维修一、砖砌体结构的破坏形式及
主要原因二、砖砌体结构的维修三、砖砌体结构的加固第三节 钢筋混凝土结构的维修一、钢筋混凝土
结构常见缺陷及其原因二、钢筋混凝土结构缺陷的维修第四节 楼地面工程的维修一、整体楼地面的维
修二、板块楼地面的维修三、木地板的维修第五节 门窗工程的维修一、木门窗的维修二、钢门窗的维
修三、铝合金门窗的维修第六节 装饰工程的维修一、抹灰工程的维修二、饰面板（砖）工程的维修三
、油漆工程的维修四、刷（喷）浆工程的维修五、裱糊工程的维修六、吊顶工程的维修第七节 屋面防
水工程的维修一、卷材防水屋面的维修二、刚性防水屋面的维修第八节 房屋地下防水工程的维修一、
地下防水工程的分类二、地下工程防水补漏技术思考题第六章 房屋日常养护第一节 房屋日常养护的
类型一、零星养护二、计划养护第二节 房屋日常养护的内容一、地基基础的养护二、楼地面工程的养
护三、墙台面及吊顶工程的养护四、门窗工程的养护五、屋面工程的养护六、通风道的养护七、垃圾
道的养护第三节 房屋日常养护的一般程序与考核指标一、房屋日常养护的程序二、房屋日常养护的考
核指标思考题第七章 房屋修缮工程预算第一节 房屋修缮工程预算定额一、预算定额的概念二、预算
定额的作用三、预算定额人工、材料、机械消耗量的组成内容四、地区单位估价表第二节 房屋修缮工
程预算造价及其费用构成一、房屋修缮工程预算及造价二、房屋修缮工程预算造价的费用构成第三节 
土建修缮工程施工图预算的编制一、施工图预算的作用二、施工图预算的编制依据三、施工图预算的
编制步骤第四节 工程量计算的主要规则一、建筑面积二、拆除工程三、土方及基础垫层工程四、砖石
工程五、混凝土及钢筋混凝土工程六、屋面工程七、木结构工程八、顶棚、隔断墙工程九、抹灰工程
十、楼地面工程十一、金属结构工程十二、油漆、粉刷、玻璃工程十三、脚手架工程十四、室外工程
及水暖辅助工程第五节 工程造价计算及工料分析一、工程量汇总二、套用预算单价及计算工程直接费
三、工料分析及工料汇总四、差价调整五、工程造价计算六、填写说明书、装订成修缮预算文件第六
节 古建筑房屋修缮工程预算编制的特点思考题第八章 房屋维修管理第一节 房屋维修管理的意义一、
房屋维修的概念二、房屋维修管理在物业管理中的地位与作用第二节 房屋维修管理的范围和标准一、
维修工程的分类二、修缮范围三、修缮标准第三节 房屋维修管理的内容一、房屋维修监督管理二、房
屋维修质量管理三、房屋维修验收管理四、房屋维修施工管理规定思考题参考文献
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章节摘录

　　地下室的顶板采用现浇或预制的钢筋混凝土板。
人防地下室的顶板一般为现浇的钢筋混凝土板，为了简化施工程序，亦可采用预制的钢筋混凝土板，
在预制板上面浇筑一层配有钢筋网的混凝土。
　　地下室的门窗与地面上部相同，普通地下室的窗位于室外地坪以下时需设采光井，以达到采光通
风的目的。
人防地下室一般不允许设窗，门应符合防火等级的要求，出入口一般设三道门。
　　地下室的楼梯，可以与地面上的楼梯结合设置，由于地下室的层高较低，故多采用单跑楼梯。
人防地下室至少有两部楼梯通向地面，其中一部是与地面楼梯部分结合设置的楼梯出口，另一部必须
是独立的安全出口，与地面建筑物要有一定的距离，中间与地下通道相连接。
　　（二）地下室的防潮　　当地下室地坪位于地下水位以上时，地下水不会直接侵入室内，墙和底
板仅受土层中潮气的影响，这时地下室只需做防潮处理。
　　（1）对砖墙，其构造的通常做法是：　　①墙体必须采用水泥砂浆砌筑、灰缝必须饱满。
　　②在外墙外侧设垂直防潮层。
做法是在外墙表面先抹一层20 mm厚的水泥砂浆找平层后，涂刷一道冷底子油和热沥青二道。
　　③防潮层需刷至室外散水坡处，然后在防潮层外侧回填低渗透土壤，如黏土、灰土等，并逐层夯
实，以防地表水下渗对地下室的影响，这部分回填土的宽度为500 mm。
　　④地下室所有的墙体都必须设两道水平防潮层，一道设在地下室底板附近，一般设置在内、外墙
与地下室底板交接处；另一道设在距离室外地面散水以上150～200 mm的墙体中，以防止土层中的水
分沿基础和墙体上升，导致墙体潮湿和增大地下室的湿度及首层房屋内的湿度。
　　（2）对于钢筋混凝土墙体的地下室，因其本身有较强的抗渗透能力，一般不再进行防潮处理。
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编辑推荐

　　《房屋修缮与管理》是物业管理专业核心课程，是物业管理从业人员必须掌握的物业管理基础知
识。
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