天津市房产管理服务中心文件
津房管中心修〔2021〕46号

市房产管理服务中心关于印发《市内六区

直管公产住宅房屋修缮范围》的通知
市内六区住建委、各有关单位：
    为加强市内六区直管公产房屋管理，保障房屋住用安全，依据《天津市房屋安全使用管理条例》、《天津市住房城乡建设委关于印发天津市直管公产房屋管理办法的通知》（津住建发〔2019〕4号）、《天津市房屋修缮工程质量验收标准》（DB/T29-139-2015）等文件规定，参照《市国土房管局关于印发天津市公有住房售后维修管理办法的通知》（津国土房发〔2016〕23号）有关要求，结合我市实际，制定了《市内六区直管公产住宅房屋修缮范围》。经市住房城乡建设委批准，现印发你们，请遵照执行。
                                 2021年4月1日
市内六区直管公产住宅房屋修缮范围
一、基本原则

直管公产住宅房屋修缮遵循“经济合理、牢固实用”的原则，保证房屋安全和正常使用。

二、适用范围
本文适用于市内六区直管公产住宅房屋的修缮。直管公房非住宅房屋的维修可参照执行。涉及历史风貌建筑、文物保护单位的维修按照国家及本市相关规定执行。
三、修缮范围

直管公产住宅房屋经营管理单位，负责以下范围的修缮工作。

（一）结构部分

1.基础维修：基础局部不均匀沉降、倾斜、开裂、变形、破损等，经鉴定超过国家规范规定的，对基础进行加固、拆砌等处理。

2.墙体维修：墙体出现裂缝、倾斜、弓凸、风化腐蚀或经鉴定墙体局部不能满足相关规范要求，影响使用安全的，予以加固、拆砌或掏碱。

3.地下室维修：地下室因防水层损坏出现局部渗漏的，进行修补；渗漏严重的，予以修复。

4.结构构件维修：屋架、木柁架、檩条、柱、梁、板等结构构件局部糟朽、损坏、变形、裂缝等超过国家规范规定的，予以加固、补强或拆换。屋面板、挂檐板、封山板等木构件损坏的，进行更换。

5.屋面维修：屋面板发生裂缝、变形、糟朽，数值超过国家规范规定，影响使用安全的，予以更换；砼屋面板钢筋保护层剥落，钢筋锈蚀等情况，予以修复；屋面基层损坏，防水层大面积老化，漏水严重的，予以重做；屋面基层基本完好，由于防水层局部损坏造成滴漏、渗漏的，予以补修、止漏。对于坡顶屋面屋架部分基本完好，铅铁类材质屋面严重锈蚀漏水的，予以维修更换，瓦片类屋面严重破碎、卷材屋面防水层老化、漏水严重的，予以维修更换。

6.烟道、通风道维修：正常使用的烟道、通风道不通畅的，及时疏通；严重损坏的，予以拆砌恢复。

7.阳台、雨篷、挑檐维修：阳台栏板埋件开焊应加固，栏板空鼓、开裂影响安全使用的，及时排险维修。发生倾斜及出现结构裂缝的，予以加固维修或拆除重做。木质走廊及挑台损坏的，予以加固维修。

（二）内檐部分

1.门窗维修：原有门窗框松动、门窗扇开关不灵活、脱榫糟朽、变形、锈蚀、开焊的，进行修复，严重损坏的，予以更换。门窗玻璃为一次性配备设施（公用部位除外），应由承租人保管自修。

纱门窗扇损坏的，按照原有形式修复。原有门窗无纱窗、纱门的，不予增添。窗纱为一次性配备设施，应由承租人保管自修。

2.室内木装饰维修：现有护墙板、筒子板、窗台板、挂镜线损坏的，按照原有形式修复。

3.楼梯（踏板、栏杆）维修：楼梯、栏杆损坏的，予以维修或改做其它结构形式。首层木质楼梯基础腐烂的，可改做砖砌踏步或其他结构形式。

4.油漆工程：木制门窗、木楼梯、木栏杆、木地板、木踢脚板及外檐木构件等油漆起壳、剥落，失去保护作用的，予以养护。钢门窗、镀锌（铁皮）雨水管、雨水斗、躺沟、铁门、铁护栏等油漆起壳、剥落、锈蚀的，重新油漆。

5.室内墙面及顶棚维修：板条墙、苇箔墙、薄板墙及其它轻质隔墙损坏的，予以修复或改做其他结构形式。抹灰剥落的，进行修补，严重损坏的予以恢复。顶棚抹灰剥落的，进行修补；吊顶下垂的，进行加固；有塌落危险的，及时排险，修复或改做其它结构形式。

6.地面维修：楼内水泥地面（不含院地面）起砂、空鼓、开裂的，予以修复。木地板、木踢脚板、木龙骨等损坏的，予以加固、拆换或改做其它结构形式。

厨房、卫生间因装饰装修、擅自拆改或使用不当造成渗漏的，应由承租人负责维修。

（三）外檐部分

1.外檐墙维修：外檐墙抹灰开裂、墙面渗水的，进行修补；抹灰空鼓、砌体开裂严重的，及时排险、修复。清水墙损坏的，进行修补嵌缝；整面墙碱蚀、风化较重的，予以剔碱或抹灰修复；外墙勒脚、墙裙抹灰损坏的，进行修复；外墙附属圈梁、抗震附壁柱保护层开裂、脱落、钢筋锈蚀的，进行维修。

2.坡道、台阶、散水、围墙、垛、柱等损坏的，予以修补、加固。

3.原接管范围内的围墙花饰、栅栏、大门损坏的，按照原有形式修复。

4.女儿墙、烟囱等屋面附属构件损坏严重的，予以加固修复、改做其它结构形式或拆除。
5.落水管维修：落水斗、落水管、躺沟缺损、脱节的，予以添配、维修。

6.垃圾道维修：正常使用的垃圾道门、垃圾斗损坏的，予以修复。

（四）水电部分
1.给水系统维修：实行自来水“抄表到户”且已移交供水单位的，按照与供水单位签订的管道维护管理权移交协议执行；未移交供水单位的，对总表以内原有管道设施予以维修。

2.卫生设备维修：原有卫生器具上下水控制部件损坏的，予以更换维修。洗菜盆、洗手盆、澡盆、蹲（座）便器、水箱为一次性配备设施，应由承租人保管自修。

3.排水管道维修：成套楼房以楼外第一个检查井为界，老式楼房（平房）以院墙为界，界内的排水管道及井盖等附属设施损坏的，予以修复。直管公房管理单位已接管的胡同里巷排水设施损坏的，应进行维修。经甄别因使用不当造成淤堵或不畅的，应由承租人负责疏通。
4.供电设施维修：供电未实行“一户一表”的，供电总表以内原闸具及配电线路（不含灯具、断路器）发生损坏的，予以修复；实行“一户一表”的，户电表箱以内的配电线路（不含灯具、断路器）发生损坏的，予以修复。自行改造的供电线路由承租人负责维修。

（五）高层住宅设备部分
高层住宅的电梯、二次供水设施、消防设施、避雷设施、公共部位照明线路（不含灯具）等，及时进行维护保养，确保安全运行。

四、附则

本通知自发布之日起实施。
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