
物业的前期介入、承接查验、工程管理与装修管理

【课程背景】

    物业工程管理在物业管理的过程中起着关键的作用，它犹如一颗心脏保障着

各系统在正常运行。 物业管理的前期介入是物业企业如何把长期直接面对客户

时清晰了解到的客户实际感受与需求，通过在公共配套设施和设备的直接管理

与维护中，积累的大量案例和遗留问题的解决中，系统性、前瞻性向发展商提

出合理化建议和实施方案，这是一项具有较高应用价值的专项业务。然而，在

很多物业的开发建设中，建设单位虽然邀请了物业企业参与了前期介入工作，

因物业公司的关注点出现偏差和专业度的欠缺令产权单位和发展商不满意，前

期介入工作中的实际效果违背初衷。物业公司在不同业态物业的开发建设中，

如何与发展商融洽协作，运用好前期介入三个阶段的工作特点，发挥物业公司

优势，在新项目开发建设阶段开发环节的有效参与，将物业公司具备的后期管

理经验与优势延伸到工程开发环节，尽可能减少问题发生，达到展现品质、凸

显卖点把遗憾和遗留问题减少到最低点。物业企业在前期接入的实际工作中面



对的地产业务部门的重视程度问题、委派人员的工作成本问题、专业度话语权

和协商机制等问题，面对的这些难点标杆企业是如何通过内部市场化协议来加

以约定和解决的？标杆企业在实际工作中是如何操作和实施的？

物业的承接查验是对于项目工程及前期介入成果的验收和最后的把关，内

容广泛，责任重大。

物业的工程管理也包括物业红线内的室外设备与设施系统，具体主要有给

排水、供电、供暖、消防、通风、电梯、空调、燃气供应以及通信网络等设备，

这些设备构成了物业设备的主体，是物业全方位管理与服务的有机组成部分。

作为现代物业，无论是住宅、商业，还是写字楼、工业厂房或其他不同的物业

类型，物业设备是其不可缺少的重要组成部分。是为了满足人们生活的基本需

求，同时还是人们追求生活更舒适、更安全的物质保证。只有这些设备、设施

正常运作，物业的功能和作用才能够得以实现。

通过对我国装饰装修管理法律 规定的学习，掌握物业管理企业装饰装修管

理的内容，明确  物业管理企业在装饰装修管理 中的权利义务及法律责任。

法律规定物业管理企业装修管理内容。法律规定应禁止和注意的装修 ，通过案



例来说明装修过程中违章行为的处理。   

【学习对象】

物业企业及相关企业的总经理、工程经理、前介经理、前介工程师、项

目经理、房地产相关设计人员等。

【课程大纲】

一、物业的前期介入

第一部份  如何从客户和成本角度做好物业前期介入与设备选型

一、如何提升物业公司前期介入话语权是前期介入的关键

1、 地产公司整体对物业公司前期介入工作的重视程度

2、 物业公司前期介入专业能力如何体现，与地产公司强力部门沟通技巧，与

地产建立正常问题反馈途径案例与样表。前期介入咨询月报，周报，建议书。

后评估报告。

3、 地产公司与物业公司之间的委托协议与费用（介绍协议范本与案例）

 二、居住类物业和商业物业前期介入中物业公司不同关注点的“十问”

1、 住区围墙的设置是否取得物业公司的认可

2、 小区入口（包括人行、车行和地库）的数量是否取得物业公司同意

3、 物业用房是否与住宅分期交付同步，客服接待前台是否位于首期交付区域



4、 物业监控中心和消防控制中心的位置是否取得物业公司的认可

5、 垃圾中转站是否位于红线内（夏季）最下风口、靠近园区出入口位置，是

否考虑有装修垃圾堆放点

6、是否根据项目客户需求配置满足需求的电动车存放处和充电点。是否配备

了电动车充电车位。

7、园区和架空层是否根据客户需求设立室外集中活动场地，活动区域是否对

周边业户居住影响为最小

8、物业公司给地产公司《前期介入》中意见采纳的考核评价内容解析

 三、新项目对客展现品质与特色竞争点——社区出入口

1、 突出软景效果，展现硬景特色的设计要点

2、 体现社区第一印象的人车分流，解析社区出入口模块细化设计清单

3、 标准化四类部品中不同风格设计方案

4、 从后期物业管理便利性和管理成本控制社区主次出入口设置原则，安防智

能化配置清单，岗亭 设置风格等

5、 案例：社区出入口开放与封闭的几种形式

6、 标准化住区与城市界面交通安全环境要点等

 四、住区人车分流品质感体现与停车场前期介入要点

1、停车场前期规划设计布局，解析地下停车场自然采光节能、停车桥、敞开

式（半地下）停车场等效果的对比与利弊分析



2、前期介入对小区内交通规划要点分析

3、不同业态车位配比参数

4、详述高、中、低不同档次社区停车场管理系统安防智能化配置建议与案例

 五、物业管理用房

1、 各地法规对物业管理用房的规定及物业管理用房的权属

2、 在设计阶段就应解决好物业管理用房的规划与设计布局

3、 通过案例解析物业客户前台、办公用房、库房、业委会与警务工作站用房

布局与装修标准

4、 从后期降低物业管理岗位设置和便利性确保在建设期做好“消防、安防与服

务功能三合一“

5、对于水泵房位置的选定的建议与案例

 六、社区取水点、垃圾分类与绿化管理

1、 社区垃圾房的不同作用与设置地点选择

2、 园区、单元与楼内垃圾桶的设置标准

3、 园区、高层住宅楼内、地下车库。地下空间保洁取水点问题的解决

4、 推荐几款高端物业垃圾房、垃圾桶、保洁取水点、保洁工作间设置案例，

体现品质感

 七、居住物业卖点是空调还是电梯

1、物业公司前期介入对有机房、无机房、小机房电梯选型与节能关注点



2、在设计与施工阶段消除电梯噪音传导途径，从源头避免业主对电梯噪音的

投诉

3、从设计施工阶段解决好电梯底坑的排水与渗漏问题

4、电梯安防与“五方对讲“设置的重要性

5、前期介入阶段必须考虑与解决好空调室外机位置/尺寸/回风问题

 八、太阳能与中水设施的应用利弊分析

1、对太阳能集中集热 — 集中储热辅热系统；集中集热 — 分户储热辅热系统；

分户集热 — 分户储热辅热系统利弊分析，破解运营使用与收费难题

2、高层住宅楼太阳能热水系统设置技巧与方法

3、社区自备中水系统的应用与回收利用要点

4、太阳能热水系统与社区自备中水设施运营与计费要点

 九、社区商业配套设施与住区安防

1、住区配套商业街的特点与配套商业的定位

2、小区配套底商的附属设施隔油池、烟尘净化装置的必要性

3、住区配套商业位置与住区出入口开放设计，重视解决商业安防设施与围合

的封闭

 十、各类设备选型综合对比分析

1、 不同业态在开发报建时采用何种（高压）供电方式便于后期物业管理维护

成本降低



2、 不同类型楼宇供水方式利弊解析，新建项目采用何种二次加压供水方式节

能和维护成本最佳

3、 高端居住项目采用“恒温、恒湿”作为销售卖点的潜在风险与维护成本

4、 高层住宅如何把太阳能热水设施合理设计与布局，减少存在的“鸡肋”问题

5、 北方地区地下车库、地下空间消防管线风险规避、车库通风与节能方式

 第二部分：写字楼/公寓/商业综合体前期介入

一、写字楼/公寓/商业综合体前期介“十问“    

1、写字楼/公寓/商业综合体安全防范设计是否取得物业认可

2、写字楼/公寓/商业综合体车位配比及交通设计是否取得物业公司商榷

3、写字楼/公寓/商业综合体物业管理用房设置是否取得物业公司认同意

4、综合体物业中控室、监控室的设计布局是否邀请物业公司参

5、写字楼/公寓/商业综合体给排水系统设备设施的配置方式是邀请物业公司参

与

6、写字楼/商业综合体供配电系统设备设施配置状况是否约请物业公司参与

7、写字楼/商业综合体制冷、供暖系统设备设施配置状况是否取得物业公司认

可

8、写字楼/公寓/商业综合体设备设施选用中节能与计量方面有哪些考虑

9、写字楼/公寓/商业综合体应配备哪些配套设施

10、写字楼/商业综合体垃圾处理设备设施配置应满足哪些条件，楼层内是否设



置清洁间

 二、写字楼/公寓/酒店/商业综合体大、小物业的权责利分割

写字楼/公寓/酒店/商业综合体设备设施选型

1、不同业态安全安防设施的配置与楼宇自控设施的应用

2、优化地下车库的建安成本，规划好地下车库的行车动线、业态占比和出入

口

3、介绍几种综合体地下车库行车动线案例，启发参训学员设计规划思路

4、写字楼/商业电梯的选型与数量配置，写字楼电梯的分区

5、综合体供电设备等级和不同业态供电负荷密度分配

6、综合体的品质感与节能措施应用

二：如何从物业的需求业主的感受和规范标准来进行承接验收

1. 建设部-最新-物业承接查验办法

2. 承接查验的相关法律责任，程序、范围、条件及争议解决

3. 承接查验的资料钥匙移交内容、手续、保管责任

4. 物业承接查验操作指南(给排水系统)

5. 物业承接查验操作指南(供配电系统)

6. 物业承接查验操作指南(消防系统)

7. 物业承接查验操作指南(电梯系统)

8. 物业承接查验操作指南(智能化系统)



9. 物业承接查验操作指南(房屋公共部位与公共设施)

10. 物业承接查验操作指南(暖通系统)

11. 物业承接查验操作指南(园林绿化系统)

12.房屋分户验收标准及规范，验房工具使用及交房验收流程

三：物业设施设备管理

1、如何通过物业设备管理体现物业资产管理的价值

2、物业工程设备维保体系的建立与操作

3、物业工程管理（给排水部分）

4、物业工程管理（供配电部分）

5、物业工程管理（智能化系统）

6、物业工程管理（消防系统）

7、物业工程管理（(暖通系统部分）

8、物业工程管理（房屋及公共设施设备部分）

9、物业工程管理（工程入室维修培训）

10、物业高标准设备房的打造

四：物业二次装修管理

1、装修管理与控制技巧

2、物业装饰装修管理法律规定及装修管理规程

3、装修管理服务协议书

4、图解介绍装修全过程，及办理审核关键点



5、物业装修管理问题处理与解决案例分享


