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前言

　　建筑管理技术人员的工作和服务对象多数为办公写字楼。
建筑管理由三个业务要素构成：一是在努力保持建筑物美观的基础上，维护建筑内外卫生环境的“清
洁业务”；二是通过维护管理电气、空调设备、卫生设施等，以提供舒适环境为使命的“设备管理业
务”；三是确保建筑物使用者的安全，同时又考虑便利性，对营造舒适的办公环境给予支援的“警备
业务”。
这三种业务需要协力合作，进行综合管理。
　　从法律方面看，警备属于警务法的管辖，建筑卫生管理法的管辖范围是设备及清洁，二者有所不
同。
然而，从提供给建筑物使用者安全感和舒适的办公环境这方面看.可以认为它们的目的是相同的。
　　近年的建筑物，因节能设计需要而提高了气密性，空调设备承担着维护室内环境的任务，同时也
加大了对舒适、健康室内环境的影响程度，所以其维护管理业务非常重要。
办公楼的空调设备，以为室内长时间生活、工作的人们提供舒适、安心的室内环境为目的，但是仅仅
进行温度控制、实现必要的换气是达不到这个目的的。
　　适应四季的变化，适时调节温度和湿度；考虑办公室工作内容和个人的差异性，调节室内的温度
分布和风量；同时，必须预防因军团菌等病原体的侵入造成室内空气污染⋯⋯确保环境的舒适、健康
体现在建筑管理技术人员的技术上。
这就要求建筑管理技术人员具备广泛的专业知识、先进的技术以及高尚的服务理念。
　　本书以标准的超高层办公楼为例，以图片为中心介绍基本的作业、专业领域以及空调设备的检修
与维护等。
　　如果读者通过灵活使用本书，能够方便地维护舒适、安全的室内环境，作者将十分荣幸。
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内容概要

为了更好地节能，目前新建及改造的建筑多设计成高度密闭型，使用空调设备调节室内温度、湿度、
洁净度及舒适度。
为了得到持续舒适、健康的室内环境，维护和管理空调设备已成为一项重要的工作。
    本书以标准写字楼为例，通过作者多年的从业经验，用丰富的现场照片来介绍空调设备的日常检修
与日常维护，使初级技术人员也能轻松上手。
全书共5章，主要内容包括日本的建筑卫生管理法、空气调节设备、日常检修、主要设备的定期检查
与维护、冷热源及相关设备。
    本书可用作初级技术人员的入门读物及广大从业人员的技术参考书，也可用作工科院校相关专业的
教材。
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章节摘录

　　5.4.5减速机、水泵的大修　　冷却塔安装在室外，因高温、潮湿季节满负荷工作的关系，设备负
担很重。
在采用水冷式空调机组的情况下，大多常年每天24小时运行，所以要每隔几年至少对冷却水泵、冷却
风机的减速机及电动机大修一次。
参见照片5.25～照片5.36。
　　5.4.6冷却水泵的改造　　在建筑物中使用的水泵，分为填料密封和机械密封两种形式。
由于基本费用的关系，普通水泵大多采用填料密封。
　　从原理来说，填料密封垫会与轴发生摩擦。
为此，有必要使填料泄漏一点，以控制摩擦热，同时增加轴的润滑。
调整泄漏量实际上就是调整密封垫。
如果密封垫拧得过紧，就会导致过热现象。
这样，一方面会加快磨损，另一方面还会增加能量损失。
当然，即便密封垫调整适当，也会随着运转时间而磨损加剧，导致泄漏增加。
　　管理上的问题是，泄漏量变大，轴旋转的离心力会使水向周围飞溅。
这种现象如果发现得晚，在一定程度上会导致漏水事故。
24小时运行的冷却水泵隐藏着因从密封件漏水而发生事故的危险。
简单的处理办法是，做一个较厚的透明有机玻璃板，挡住向外飞溅的水，参见照片5.37。
　　数年前，笔者将冷、热水泵的大修时间合并，将密封形式改为静止型机械密封。
观察发现，改造后冷、热水已不再泄漏，区域冷热源中心贵重的冷、热水不被浪费了，减少了飞溅的
危险，振动也少了，基本上达到了安全、稳定及节能的预期运行效果。
参见照片5.37～照片5.45。
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编辑推荐

　　适应四季的变化，适时调节温度和湿度；考虑办公室工作内容和个人的差异性，调节室内的温度
分布和风量；同时，必须预防因军团菌等病原体的侵入造成室内空气污染⋯⋯确保环境的舒适、健康
体现在建筑管理技术人员的技术上。
这就要求建筑管理技术人员具备广泛的专业知识、先进的技术以及高尚的服务理念。
　　本书以标准的超高层办公楼为例，以图片为中心介绍基本的作业、专业领域以及空调设备的检修
与维护等。
可用作初级技术人员的入门读物及广大从业人员的技术参考书，也可用作工科院校相关专业的教材。
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