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前言

　　中国内地的物业管理从20世纪80年代初起步，经过20多年的磨砺，今天已经发展成为一个拥有2万
多家企业，230多万从业人员，在大、中城市占GDP总值2％左右的一个生气勃勃的朝阳行业。
可以毫不夸张地说，今天生活在大、中城市的人们，已经离不开物业管理了。
随着社会经济的发展和人们生活水平的不断提高，物业管理服务还将进一步深入到全国中、小城镇的
居民小区中，获得更大的发展空间。
　　行业的发展引发对物业管理专门人才的强烈需求。
以培养人才为己任的高等院校，尤其是高等职业院校，用极大的热情关注着物业管理这一新兴行业的
发展，纷纷开设物业管理专业。
20世纪90年代中期，广州、深圳、重庆等地建立了物业管理专门学院，争先为物业管理行业培养和输
送各类应用型人才，在一定程度上缓解了物业管理专业人才匮乏的矛盾。
许多教育工作者、理论工作者和实务工作者，在百忙之中编写出版了物业管理专业高等和中等教育的
多种教材和专著，一定程度上满足了物业管理专业教育的急需。
　　由于物业管理专业在我国尚处于起步发展阶段，对物业管理的经验总结和理论研究虽有一定进展
，但尚未形成完善的物业管理学科体系。
各类物业管理专业基础课、专业课的教学大纲正在制定，物业管理的相关政策法规陆续出台。
在新的形势下，编写出版一套《高等职业教育物业管理专业系列教材》，以适应物业管理专业教育迅
速发展和不断提高的需要，是十分必要和紧迫的。
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内容概要

本书是《高等职业教育物业管理专业系列教材》之一，全书根据物业管理专业的实际工作需要，分10
章讲述：物业设备设施管理基础理论、给水系统、排水系统、消防系统、供热与燃气供应、通风与空
气调节系统、物业供配电系统、电梯系统、安全防范系统、物业设备设施管理工作的实施等知识。
书中介绍了各种主要物业设备设施系统的结构、工作原理和维护管理方法，重在使读者能够较全面地
掌握物业设备设施运行与维护管理的知识。
　　本书适合作为高等职业教育物业管理专业教材使用，也可以作为物业管理从业人员自学和培训用
书。
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章节摘录

　　第1章 物业设备设管理基础理论　　1.3 故障理论　　故障理论包括故障统计分析和故障管理分
析2个方面。
前者主要应用可靠性理论从宏观上定性、定量地分析故障；后者则采用具体的测试手段和理化方法，
分析设备的劣化、损坏过程，从微观上研究故障机理、形态和发展规律。
本节介绍后者。
　　1）故障的概念　　一般，定义设备故障为设备（系统）或零部件丧失其规定性能的状态。
但是，这种状态只在设备运转时才显现出来，所以判断设备是否处于故障状态，必须有具体的判别标
准，明确设备性能究竟丧失到什么程度才算出了故障。
一般来说，物业设备设施处于不经济运行状态，即为故障。
异常、缺陷是尚未发生的故障，但已超出正常状态，往往不久就会发展成故障。
物业设备设施管理的一个主要任务就是及时发现异常和缺陷，并对其实行跟踪监测和测定，控制故障
的发生。
　　2）故障的典型模式　　当设备发生故障时，人首先接触到的是故障实物（现场）和故障的外部
形态——故障现象。
故障现象是故障过程的结果，为了查明故障的原因，必须全面准确地搞清故障现象。
在物业设备设施发生故障后，第一步工作就是详细记录故障现象（现场），应立即通过图像和文字，
将故障的现象、负载、环境条件和有关故障的情况、数据全部记录下来。
同时，根据有关的文字记载（例如运行日志等）、仪表记录及有关人员的回忆，弄清设备发生故障前
的情况及有关数据资料，以求全面掌握故障现象（状态）及其有关的环境、应力等情况，然后逐步探
索故障的原因和机理。
　　每一项故障都有其主要特征，称为故障模式，如磨损、腐蚀、断裂等。
　　实际工作中常见的故障模式共18种：异常振动、磨损、疲劳、裂纹、破裂、过度变形、腐蚀、剥
离、渗漏、堵塞、松弛、熔融、蒸发、绝缘劣化、异常声响、油质劣化、材质劣化、其他。
每一种故障模式中，往往包含着由于不同原因产生的故障现象，如疲劳包含了应力集中增高引起的疲
劳、侵蚀引起的疲劳、材料表面下的缺陷引起的疲劳；磨损包含了微量切削性磨损、腐蚀性磨损、疲
劳磨损、咬合性磨损等。
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