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何为物业维修
定义、内容、意义、特点
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何为物业维修

物业维修定义

      物业维修是指物业自建成到报废为止

的整个使用过程中，为了修复由于自然因

素、人为因素对物业造成的损坏，维护和

改善物业使用功能，延长物业使用年限而

采取的各种养护维修活动。



何为物业维修

物业维修内容

      广义的物业维修包括对物业的养护、

维修和改建。

1、业主日常报修；

2、公用设施设备维护保养；

3、房屋的维护和修缮管理；

4、维修巡查等。



何为物业维修
物业维修的意义

       1、物业维修是延长物业使用寿命的保证，物业维修也是提高物业使用

价值的保证，良好的物业维修能够最大地发挥物业在生命周期的使用价值。

        2、做好物业维修管理工作可以使业主安居乐业，方便业主工作和生活。

       3、做好物业维修可以提升业主对物业服务满意度，提高业主物业费用收

缴比例。

       4、做好物业维修管理工作可以增加物业企业的经济效益。

       5、物业维修管理与服务的完善可以给社会减轻就业压力，创造更多的就

业机会。



何为物业维修
物业维修的特点

一、专业技术性强

       物业维修是一项技术性很强的工

作。物业维修技术不仅包括建筑工程

专业的技术，还包括机械、设备、通

信等相关专业的技术。因此，物业维

修必须要求维修人员、维修方案具备

较高的专业技术性。



何为物业维修
物业维修的特点

二、具有明显的限制性

      由于物业维修是在原有物业基础上进行的，是对物业的构件、部分项目进行养护维修，或

进行局部或全部的更新、修复，因此它受到原有条件的限制，维修设计与施工都只能在一定范围

内进行。



何为物业维修
物业维修的特点

三、具有广泛性和分散性

       物业使用期限长，在使用中由于自然或人为的因素影响，

会导致物业的损坏或使用功能的减弱。物业的各个部分，如

结构、外墙、粉刷、零部件等都会有不同程度的损坏，而且

这种损坏经常发生，没有明确的规则可言。相同结构的物业

使用功能减弱的速度和损坏的程度也是不均衡的。另一方面

由于损坏的部分往往只占物业的很少部分，分散在物业的各

个方面，维修规模很小，维修工作又是分散地、零星地进行

的。
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物业维修行业痛点
专业性、计划性、维修成本



物业维修行业痛点

一、房屋维护修缮类投诉多
      据不完全统计，在物业维修类投诉中，有关房屋屋

顶、门窗和外墙渗漏水问题、房屋安全性问题、因渗漏

导致室内一系列的问题等方面的客诉率占比一直较高。

       客诉率居高不下，不仅影响业主对物

业服务的评价，对物业费用的收缴也有比

较大的影响。



物业维修行业痛点

二、维修人员专业技术不全面
      

       目前的物业维修技术人员多为日常应

急维修（主要为水、电、暖类）和巡查为主，

公用设备维护、保养多委托专业维保单位进

行。对于房屋建筑本身的维护和修缮，物业

维修人员多不具备相关的专业技术。



物业维修行业痛点

三、维修队伍不专业，维修方案不科学
      针对房屋保养和修缮类工作多由第三方维修单位进行

施工。市面上很多第三方维修队伍实为“马路游击队”，

技术不专业，使用的维修材料不合格。所采用的维修方案

多为“头痛医头、脚痛医脚”，维修方案不科学，不能彻

底解决问题，反而会引起业主对物业的信任危机。

       



物业维修行业痛点
四、被动式维修成本高、效果差
      目前有关房屋保养和修缮类维修，基本均为被动式应急维修，根据日常巡查和业主报修

再去找问题。此时往往问题已经比较严重，需要的维修成本比较高。同时因小区的维修资金

来源的特殊性，需要走比较多的流程，在此过程中有扩大损失、产生不良影响的可能性。



物业维修行业痛点

      被动式房屋维保和修缮，导致维修资金

多用在表面问题的处理上，未能对房屋的质

量进行有效维护，一旦发生重大事项时没有

维修资金，造成更多损失和安全风险。

       

五、物业维修计划性不强、维修资金未能用在关键事项上



物业维修行业痛点

      因为对房屋维修的不专业、不及时，不

仅容易让业主对物业产生信任危机，有时也

会产生邻里间矛盾。

       

六、因物业维修不到位，造成邻里矛盾



物业维修行业痛点

      因物业维修的不及时、不到位，造成业主对物业的不信任、不理解、从而影响整个物业

服务的满意度。轻则影响物业费的收缴、重则影响物业合同的继续履行，更有甚者影响小区

居民的人身安全，造成重大安全事故。

      总结
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解决思路
看病、体检、计划性



解决思路
       对于房屋维保和修缮类的维修与日常体检、医院看病类似。我们要加强对房屋的日

常体检、提前发现问题、提早进行治疗。



解决思路
       借助无人机搭载红外热成像仪和高清双摄镜头、渗漏

巡检仪、超声波检测仪、拉拔仪等现代化检测设备，对建

筑物外观及表层存在的质量问题和隐患进行逐一排查，通

过后台分析软件形成建筑物体检报告。逐一输出建筑物存

在的缺陷问题、可能存在的风险和建议的处置方案。

      房屋体检



解决思路
通过体检可以全面的了解建筑物目前的实际状态，对于物业企业利于以下方

面：

      1、供业主单位对建筑物后续维修方案提供直观地参考依据；

      2、物业企业可以通过体检报告将可能产生的风险提前告知业主，如后续

产生风险，物业提前尽到告知义务；

      3、可以根据体检报告编制建筑物维修保养计划和维修资金使用计划，做

到计划性维修，减少应急维修，控制维修成本；

      4、可以直观的发现缺陷点和可能产生的缺陷原因，减少居民间扯皮现象，

直观地向受影响业主展现缺陷，避免居民不理解现象出现；

      5、展现物业公司维修管理的专业性、前瞻性、计划性，提升企业服务水

平和形象。

      体检目的



解决思路       看病（修缮）流程



解决思路

修

缮

流

程

现场查勘
原因分析

房屋检测

方案设计

修缮施工

验收复检



解决思路

      流程优势

专业性
通过“看、查、检”找到问题点、分析

原因，制定专业维修方案，专业维修，

最后对照问题点逐一检查复验。

针对性
通过现象查本质，通过问题找原因，

倒推工艺制定维修方案。查一次、复

验一次，验证维修结果，针对性强。

直观性
借助专业可视化检测手段，清晰地展示缺陷点，针对缺陷问

题制定维修方案，方案实施后，再次利用专业可视化检测手

段看原缺陷点情况，让业主清晰直观地看到结果。

性价比
缺陷范围大小清晰展示，维修方案全面

完善，不涉及隐形费用。原因找的准，

方案制定完善，维修彻底，减少隐患发

生概率，性价比高。
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企业及团队介绍
企业、团队、服务范围、案例、愿景



企业及团队介绍

      “缮固”意为修缮、加固，围绕着建筑物的修

缮和加固相关领域提供全过程、系统性服务。
 

       “绿葺”为缮固建筑科技（上海）有限公司服务及

产品注册商标，“绿”意为绿色、环保、科学，“葺”意

为修葺，也为修缮的意思，“绿葺”以提供绿色、环保、

科学的修缮服务和修缮产品。



企业及团队介绍
       缮固建筑科技（上海）有限公司以建筑外立面、建

筑屋面、室内和地下空间相关维修修缮服务为主。从建筑

缺陷的查勘、检测、诊断、原因分析入手，提供完整地、

科学地、系统地解决方案，提供检测、施工和产品服务。

为业主提供全过程、专业管家式服务，为业主、修缮同行

提供专业的修缮思路、方案产品咨询等。  缮固科技作为

上海市物业管理行业协会会员单位未来重点配合各物业单

位，做好建筑的修缮服务，成为物业单位的好伙伴，业主

居民的放心人，修缮的专业服务商。



企业及团队介绍

• 缮固建筑科技成立后，与相关行业协会、设计单位、专业施工单位、建科院所及高校

合作研究建筑修缮领域的新方案、新技术、新工艺、新产品；

• 缮固建筑科技与行业相关单位联合研发修缮技术工艺专利、修缮产品专利、修缮工具

专利，共同编制修缮技术规程、企业标准，筹备相关行业团体标准等。



企业及团队介绍       落地服务单位

上海忠辰建设集团有限公司作为缮固科技的落地服务单位，具

有：建筑施工总承包二级、建筑装饰装修一级、防水防腐保温工程

专业承包二级、特种工程(结构补强)专业承包不分级等工程资质。

可以满足建筑修缮落地服务的各种资质需求，修缮团队人员与缮固

团队人员互为一体。



企业及团队介绍

      缮固及忠辰团队核心人员由修缮专

家、建设工程专家、高级工程师、注册

建造师、修缮专业工程师等组成。

     团队组成



企业及团队介绍

由专业技术人员借助专业检测设

备（如无人机搭载红外热成像仪、

渗漏巡检仪等）对建筑物进行查

勘、检测。

查勘、检测、体检

01.

对现场检测结果借助专业的分

析软件，分析建筑物存在的缺

陷类型、部位、损坏程度等，

形成检测报告（体检报告）

体检报告

02.

根据检测报告和业主需求，

结合项目实际情况，编制项

目专项维修方案。

修缮方案设计

03.

由专业落地服务单位根据修缮

方案，组织专业维修人员进行

现场落地维修服务。

落地维修服务

04.

     服务内容



企业及团队介绍

屋面

地下室

外立面

室内

服务
范围

1、门窗渗漏维修；

2、外立面开裂防水维修；

3、外立面原位加固维修；

4、外立面线条维修等。

1、混凝土屋面渗漏维修；

2、屋面女儿墙维修；

3、钢结构屋面渗漏维修；

4、瓦屋面渗漏维修翻新。

1、室内墙面瓷砖加固；

2、厨卫间防水、翻新；

3、室内墙面翻新、墙地面家具改色等。

1、地下室渗漏维修；

2、地下停车场加固翻新等。



企业及团队介绍
序
号

工程名称 修缮类型
完成时

间
所属  
区县

项目规模

1 崧泽华城华中苑小区
外立面全面铲除

维修
2021年 上海市青浦区 20万平方米

2 嘉定别克4S店外墙维修
外立面开裂、渗

漏维修
2025年 上海市嘉定区 1万平方米

3 苏州铁近机电股份有限
公司外立面修缮

外立面开裂、渗
漏维修

2025年 苏州市吴江区 3万平方米

4 晋泰办公楼
外立面局部铲除

维修
2023年 上海市青浦区 4.5万平方米

5 嘉兴滨海商务大厦
外立面空鼓、渗

漏维修
2024年 嘉兴港区 1万平方米

6 华东理工大学徐汇校区
实验楼

外立面渗漏、翻
新

2023年 上海市徐汇区 1.5万平方米

7 上海第二工业大学学生
宿舍楼

室内外修缮、屋
面修缮

2022年 上海市浦东新
区

2.5万平方米

8 华东政法大学长宁校区
维修

室内外修缮、屋
面修缮

2023年 上海市长宁区 2万平方米

9 城桥镇卫生服务中心门
诊改造

室内外修缮改造 2021年 上海市崇明区 1.8万平方米

10 苏州固锝电子股份有限
公司

屋面、外立面渗
漏维修

2024年 江苏省苏州市 1.5万平方米

11 中信泰富又一城外立面
维修

外立面局部铲除
维修

2022年 上海市嘉定区 5万平方米

12 中邺翰林院维修改造 室内外维修改造 2020年 上海市宝山区 0.8万平方米

13 朗盛化工常州工厂实验
楼等

外立面开裂、空
鼓、渗漏维修

2021年 江苏省常州市 1.8万平方米

14 浙江徕可科技办公楼维
修

外立面空鼓、渗
漏维修

2023年 浙江省嘉善县 1.2万平方米

15 江苏洪泽供电局办公楼
维修

外立面渗漏、空
鼓、翻新

2020年 江苏省淮安市 1.6万平方米

     服务案例



企业及团队介绍

企业愿景

物业单位好伙伴

       未来，缮固建筑科技会

不断地将建筑维修的相关解

决方案、产品、工艺赋能给

各物业企业，与物业企业一

道为业主提供专业地、科学

地修缮服务。让业主安心，

让居住更加美好！

专业修缮服务商

       修缮是一项专业性较强的工作，

未来，缮固将借助自身在人员专业

性、产品研发、服务多样性等领域

的优势，不断创新进取，结合实际，

为合作伙伴和业主提供科学的解决

方案、高性能的修缮产品，做修缮

领域的专业服务商。
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05
携手发展、助“飞”物业维修

前景、优势



合作前景

      针对物业维修行业的痛点，专业的

“缮固修缮”联手“物业企业”。通过：

查勘体检、专项方案、落地服务等一系

列服务，提升“物业企业”在建筑物维

修方面的竞争力，提高物业维修的前瞻

性、计划性、系统性、专业性。给物业

维修带来质的提升，从而提升物业服务

的业主满意度和企业的服务水平。



合作优势
一、让物业维修更有前瞻性、计划性
       通过“缮固修缮”检测体系，先对物业服务的房屋建筑进行体检，汇总建筑存在的缺陷类型。

按照安全影响程度、紧急程度等对缺陷进行分级，结合业主的资金情况，提前制定维修计划，告

知业主。



合作优势

 二、让物业维修更专业、成本更低
       通过检测提前发现缺陷，提早处置，

运用专业的修缮技术和产品，集中进行缺陷

的处置。不仅能使维修更加专业、处置更加

彻底，同时集中、提早处置更是可以在损失

产生之前进行预控，从而减低了维修的成本。



合作优势
三、提升物业服务品质、减少客诉
       通过计划性、专业性、系统性处置房屋缺

陷后，业主日常报修客诉会减少很多，有助于

提升物业服务的满意度。同时对于物业费的收

缴、物业合同的续签等方面带来帮助。



合作优势
四、有助于物业维修人员成本控制
       系统性、前瞻性的对未来可能产生的质量问题进行处置后，物业维修的日常报修量会

有所减少，可有助于减少物业维修人员配置数量，降低物业管理成本。同时可以缓解物业维

修人员难招、技术水平不全等问题。



合作优势

五、提前告知业主义务
       通过建筑物的体检报告，物业企业可以

将建筑物可能存在的风险，提前告知业主和

相关单位，首先提示居民避开风险区域，再

者便于业主单位对判断维修的需求和准备相

应的维修资金，物业企业尽到提前告知义务。



合作优势
六、有助于缓解邻里矛盾
       专业的检测和诊断手段可以直观的判别缺陷的

问题所在，专业的维修方案可以彻底地解决缺陷问

题。邻里之间也就减少了很多不必要的误会和矛盾。



合作优势

携手发展，助“飞”物业维修



感谢聆听！


