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内容概要

　　本书全面细致地介绍了物业服务企业前期介入管理方面的要领，以及如何获得前期介入项目、如
何在各个阶段（规划设计、建设施工、竣工验收、物业销售、接管验收）展开实质性的工作等。
本书具有非常强的实操性,所提供的大量制度、文书、合同、制度、表格等均来自于国内顶级的物业公
司和房地产施工企业。
本书可供商厦、写字楼、酒店、住宅小区、企业、学校、学术机构、政府机关等的物业部门及其经理
们作为工作参考，也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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章节摘录

版权页：   插图：    （三）重要节日的照明 （1）所有节日彩灯及情景照明、功能性照明灯均处于全工
作状态，24：00后可适当延长关闭时间。
 （2）一般节假日可开启部分节日灯，24:00后可关闭。
 （3）平时不开启节日彩灯，有选择地开启景观灯、绿地内的灯，但在23：00后可关闭。
楼群之间的甬道照明也应在23:00后关闭。
 （4）高档楼内大堂的景观照明常由多个不同形状、不同光色的灯具按照特定的几何形状布置，所以
也要分为相应的支路进行控制，才能实现普通照明与景观照明的区别使用，以达到节电的目的。
 （四）控制方式 为了实现上述三种等级的照明功能，在相同功能支路分组的基础上，每组的控制方
式是时钟控制十手动控制。
 这里要求的是“时钟控制”，而不是“时间控制”，即采用时钟控制器，而不是普通的时间继电器。
因为对于一个较大型的小区而言，道路、公共区域、景观、节日灯的支路繁多，又有不同的使用要求
，而且不同季节的开灯时间也不同，单凭时间继电器是不能满足自动控制要求的。
为了减少人工管理的繁琐及达到最大化节电的目的，必须采用时钟控制。
手动控制是对时钟控制的补充，当自动控制出现故障时，以手动方式控制照明。
 小区围墙灯属于Ⅰ—1级照明，对于较大型的小区，围墙灯的数量多，不仅要求分段控制，还应在分
段的同时进行“隔盏”控制，以满足在不同时段内开灯数量不同的要求。
既能满足照明需要，又能达到节电的目的。
 （五）设计图纸审核 在审核设计图纸时，一定要把握不同使用功能的支路不得混合的要领，还要强
调三相负荷平衡的问题。
审核设计图纸的过程中，出现最多的有以下几个方面的问题。
 （1）不同使用功能的支路混接，如道路照明和景观照明混接、此区域的照明支路同另一个区域的照
明支路混接、休闲娱乐场地的照明与道路照明混接等。
 （2）有的支路过长，连接的灯具数量过多。
 （3）园内主干道高杆灯的间距过密，只有10m左右。
适宜的距离为20～25m。
 （4）有些楼前甬道的高杆灯正对一层住宅的窗户，易对住户造成光污染。
解决的方法是尽量避免灯光直射住户的窗户，选择光线柔和的灯具。
 （5）高档楼内大堂的灯饰过分强调美化效果，灯具数量过多，单个灯的功率过大。
 （6）在支路组合时，未充分注意将三相负荷尽量平均分配，致使三相负荷有较大的不平衡。
 重点十一：水、电、气等的供应容量 水、电、气等供应容量是项目规划设计时的基本参数。
人们生活和工作质量的提高与改善，必然不断增大对水、电、气等基本能源的需求，设计人员在规划
设计时，要充分考虑到地域特点和发展需要，要留有余地。
若硬套下限的国标进行设计，会导致不能正常使用或造成事故。
 例如，现在出现的跃层式大套型房屋，8kW/户的电容量经常不够用，如不在设计上加以注意，往往
会造成住户刚入住不久就申请增容，这样会给物业管理和业主带来不便和经济损失，同时在办理临时
用电转正式用电工程中，又需要大量时间、精力及财力。
又如在宽带网流行的今天，有的新建小区因所处位置偏远，暂时无法接通宽带网络，那么在规划设计
时物业公司就要提醒设计人员预先设计好宽带网络的线路和家庭接口位置，将来一旦开通，业主便可
即插即用，从而避免了明线安装，方便了业主。
 重点十二：安全保卫系统 规划设计时，对安全保卫系统应给予足够的重视。
在节约成本的前提下，尽可能设计防盗报警系统，给业主们创造一个安全的居家环境。
如最好用报警系统替代防盗网，因为各式各样的防盗网不仅影响美观，而且一旦发生火灾，会妨碍逃
离现场。
 重点十三：消防设施 在建筑设计中，消防设施的配套设置是有严格要求的。
自动灭火器位置、自动报警机位置、安全出口、扶梯以及灭火器、沙箱等应利于防火、灭火。
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物业公司则更着眼于各种消防死角。
例如楼的通道部分、电缆井部分在消防设计中一般都考虑不周，自动喷淋装置也不可能顾及到每个角
落（当然电路部分是怕水的），所以物业公司应建议在这些地方配备灭火器（电器部分应用二氧化碳
灭火器）或灭火沙箱。
 重点十四：建筑材料和主要设备的选用 建筑材料和设备的选用涉及工程质量、造价、维修管理和房
地产销售。
物业公司应根据自己在以往所管楼宇中所见建筑材料和设备的使用情况、优缺点，向设计单位和开发
商提交一份各品牌、型号的建筑材料和设备的跟踪报告，以便设计单位择优选用。
例如高层住宅中电梯型号的决定通常由设计人员根据国家标准（常常取下限）直接选用，然而在高层
住宅销售和使用过程中，电梯是业主非常关心和敏感的问题，事实证明，适当放大电梯尺寸，虽然增
加了部分投资，但却在日后使用过程中更加方便，并能提高整幢建筑物的档次，对房地产销售会起到
意想不到的促进作用。
又如部分商业建筑中，在用电容量和专用变压器的选择问题上，设计人员由于缺乏市场经验，时常选
择的变压器型号过大。
物业投入使用后，用电功率因素低于国家标准，每月物业公司被罚金额惊人，企业增加了不必要的支
出。
 因此，规划设计时，对建筑材料和设备的选用，物业公司很有必要根据自己的实践经验提出专业化的
建议，从而让建筑材料和设备的选用更加合理、更加科学。
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