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前言

　　在当今物业管理服务中，物业服务企业经常会将部分业务进行外包，但物业工程管理却一定是由
物业服务企业招聘土建、水电、机电等专业人才组建工程部门来进行运作的。
本书就是针对物业工程部门的实操运作而编写的。
　　物业服务企业从政府行政单位、开发商或其他物业服务企业手上接管物业时，必须对房屋建筑本
体和设施设备进行验收，以确保所接管物业的各项设施设备的质量合格，避免给接管后的工作带来不
必要的麻烦。
这项工作是由物业服务企业的工程部人员来执行的。
这就是本书第1章所讲述的主要内容。
　　当物业服务企业接管物业后，就要对物业的各项房屋建筑本体和设施设备长期进行维修和养护工
作，以确保物业的各项功能和设施都能正常运作，使业主和用户可以正常使用该物业。
这项工作是由物业服务企业的工程部人员来执行的。
这就是本书第2章所讲述的内容。
　　为了使物业接管验收和设施设备维修养护等各项工作能有序、保质地执行，并提高各物业服务企
业工程管理部门的管理能力和运作效率，让物业工程管理服务从业人员在提高管理服务水平的同时规
范专业服务技能，我们从实操的角度出发，根据2007年10月起实施的最新《物业管理条例》的精神，
以“专业可用”为基本编写理念编写了此书。
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内容概要

本书全面细致地介绍了物业服务公司在对物业进行接管验收时的注意事项以及对物业各设施设备的管
理与维修养护的具体工作。
内容包括物业接管验收实操，主要讲述物业管理前期介入、物业接管验收概念、房屋建筑本体与公共
设施的验收、设施设备的验收、维修基金的管理和物业设施设备台账的管理。
物业设施设备维修养护实操，主要讲述房屋建筑本体的维修养护、房屋完损等级评定、各系统设备的
管理与维修等。
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，可作为物业企业工程
部门内部管理手册及培训教程。
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    以专业可用理念，创建并领导广
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章节摘录

　　第1章　物业接管验收实操　　1.1　物业管理前期介入　　1.1.1　物业管理前期介入概论　　1.前
期介入的概念　　按照现行物业管理法规的规定，在房地产开发建设完毕后业主委员会尚未成立之前
，开发商选聘物业服务企业的，应当与物业服务公司签订书面的前期物业服务合同（见附录）。
　　物业管理的前期介入是指物业服务企业在中标后，与开发商签订了前期物业服务合同后，在用户
入住前的各个阶段（如在规划设计阶段、建设施工阶段、物业销售阶段就介入管理），从物业管理和
运作的角度为开发商提出有关规划设计、设备选用、功能布局、施工监理、工程竣工、验收接管、房
屋销售、房屋租赁等多方面的建设性意见，以充分反映用户的使用要求，力求使用户入住之前的各种
前期工作与用户使用的实际需要及日后物业管理工作的需要相适应，并在此阶段制定出物业管理方案
，为以后的物业管理工作打下良好的基础。
　　2.前期介入的必要性　　物业管理的前期介入是为物业的后期管理作准备。
在前期介入的工作过程中，针对工程项目的进度情况及实际情况，定期收集工程项目的有关信息，从
物业管理的专业角度对相关问题提出专业性的建议。
前期介入的必要性主要体现在物业管理的前期介入能够：　　（1）考查整体工程进度，协助开发商
审议各专业工程的阶段性实施进度计划等。
　　（2）根据自身物业服务企业的管理经验和该项目的具体情况，对工程设计、功能规划、设备选
用和安装等提出建设性意见，如：①建筑设计（地下、地面、裙房、标准层、屋面）是否满足物业管
理的需求{②设备机房的环境、通风是否满足要求；③根据清洁管理经验及规划要求，提出垃圾房的建
造位置的建议；④从治安管理、员工生活需要等方面提出建议。
　　（3）根据物业管理实际情况及大多数业主的需求向开发商提出诸如绿化植被选择、绿化用水供
应点、垃圾桶的摆放、设备设施标识等建议，并全力配合开发商解决相关问题。
　　（4）从智能化管理的角度，提出专业建议。
如协助开发商对多家智能化系统设计方案进行优化选择，从性能价格比等多方面确定最优方案，并对
智能化设备的选型提出建议等。
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编辑推荐

　　《物业工程管理实操一本通：物业管理接管验收与设施设备维修养护实务》——特别适合物业管
理服务企业的土建、水电、机电等专业从业人士阅读；特别适合作为物业管理服务企业工程部门内部
管理的工作手册；特别适合作为物业管理服务企业工程部门从业人员的培训教程；特别适合作为物业
管理服务企业各级管理人员职业提升的必读书籍；特别适合作为广大物业管理、土木工程、工程管理
和房地产等相关专业师生学习参考的必修教材。
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