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第一节 房屋维修工作总体要求

一、管理要求

1、小型维维修时间超过 24小时，维修质量一次合格率 100%。

2、房屋外观完好，无破损、无脱落、无污渍、无乱张贴、乱涂画、无乱悬挂、无

乱拉乱接；房屋顶棚、楼梯间、梯面、扶手无破损、无锈蚀；室内无墙面破损、裂缝、

不均匀下沉和装饰面脱落；房屋避雷设施性能完好。

3、保持学校外围道路畅通，路面平坦整齐，排水畅通。

4、保持停车场、棚、房完好无损。

5、做好维修档案的建立。

6、保证房屋及配套设施完好率达到 98%，房屋维修、急修及时率 100%。

二、修缮工程分类

按照房屋完损状况，其修缮工程分类为：翻修、大修、中修、小修和综合维修。

1. 翻修工程

1.1．凡需全部拆除、另行设计、重新建造的工程为翻修工程。

1.2．翻修工程应尽量利用旧料，其费用应低于该建筑物同类结构的新建造价。

1.3．翻修后的房屋必须符合完好房屋标准的要求。

1.4．翻修工程主要适用于：

主体结构严重损坏、丧失正常使用功能，有倒塌危险的房屋。

因自然灾害破坏严重，不能再继续使用的房屋。

地处陡峭易滑坡地区的房屋，或地势低洼长期积水无法排出地区的房屋。
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无修缮价值的房屋。

基本建设规划范围内需要拆迁恢复的房屋。

2.大修工程

2.1．凡需牵动或拆换部分主体构件，但不需全部拆除的工程为大修工程。

2.2．大修工程一次费用在该建筑物同类结构新建造价的 25％以上。

2.3．大修后的房屋必须符合基本完好或完好标准的要求。 

2.4．大修工程主要适用于严重损坏房屋。

3.中修工程

3.1．凡需牵动或拆换少量主体构件，但保持原房的规模和结构的工程为中修工程。

3.2．中修工程一次费用在该建筑物同类结构新建造价的 20％以下。

3.3．中修后的房屋 70％以上必须符合基本完好或完好的要求。

3.4．中修工程主要适用于一般损坏房屋。

4．小修工程

4.1．凡以及时修复小损小坏，保持房屋原来完损等级为目的的日常养护工程为小

修工程。

4.2．小修工程的综合年均费用为所管房屋现时造价的 1％以下。

5．综合维修工程

5.1．凡成片多幢（大楼为单幢）大、中、小修一次性应修尽修的工程为综合维修

工程。

5.2．综合维修工程一次费用应在该片（幢）建筑物同类结构新建造价的 20％以上。
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5.3．综合维修后的房屋必须符合基本完好或完好标准的要求。

5.4．要综合维修的竣工面积数量在统计时进入大修工程。注：以上提及的"好房屋

"，"基本完好房屋"，"一般损坏房屋"，"严重损坏房屋"，，其概念区分，详见《房屋

完损等级评定标准》。

三、修缮范围

1．房屋的修缮，均应按照租赁法的规定或租赁合同的约定办理。但是：

1.1用户因使用不当、超载或或其他失引起的损坏，应由用户负责赔修；

1.2．用户因特殊需要对房屋或它的装修、设备进行增、搭、拆、扩、改时，必须

报经经营管理单位鉴定同意，除有单项协议专门规定者外，其费用由用户自理；

1.3．因擅自在房基附近挖挖掘起的损坏，用户应负责修复。

2．市政污水（雨水）管道及处理装置、道路及桥涵、房屋进户水电表之外的管道

线路、燃气管道及灶具、城墙、危崖、滑坡、堡坎、人防设施等的修缮，由各专业管理

部门负责。

3．房屋修缮应注意做到：

3.1．与抗震设防相结合。在抗震设防地区，凡房屋进行翻修、大修时，应尽可能

按抗震设计规范和抗震鉴定加固标准进行设计、施工，中修工程也要尽可能采取抗震加

固构造措施。

3.2．与白蚁防治相结合。在白蚁危害地区，各类修缮工程均应贯彻"以防为主，修

治结合"的原则，做到看迹象、查蚁情、先防治、后修修缮

3.3．与预防火灾相结合。在大、中修时，对砖木结构以下的房屋应尽可能提高其

关键部位的防火性能；在学校人员密集的地方，要尽可能留出适当通道或间距。

3.4．与抗洪防风相结合。对经常受水淹的房屋，要采取根治措施对经常发生山洪

的地区，要采取防患措施在易受暴、台风袭击的地区，要提高房屋的抗风能力。
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3.5．与防范雷击相结合。在易受雷击地区的房屋，要有避雷装置，并定期检查修

理。

4．在确保人员安全及财力物力可能的条件下，应逐步改善学校内外部条件。

四、修缮标准

按不同的结构、装修、设备条件，把房屋划分成一等和二等以下两类。

一等房屋应符合以下结构：包括砖木（合高级纯木）、混合和钢筋混凝土结构，其

中，凡承重墙柱不得有用空心砖、半砖、乱砖和乱石砌筑者。

《房屋建筑维护修缮标准》

修缮

项目
修缮标准

楼
地
面
工
程

1. 普普通木地的损坏占自然间地面面积 25％以下的，可修复；损坏超过 25％以上或缺乏木

材时，可改改作泥地坪或块塑料坪。一等房屋及商铺等特殊用房的木地板、高级硬木地板及

及其他级地坪损坏时，应尽量修复；实无法修复的，可改作相应标准的高级地坪。

2．木楼板损坏、松动、残缺的，应修复；如磨损过薄、影响安全的，可局部拆换；条件允

许的，可改做钢筋混凝土楼板。一等房屋的高级硬木楼板或或其他料的高级楼板面层损坏时

应尽量修复；实无法修复的，可改作相应标准的高级楼面。夹沙楼面损坏的，可夹接加固木

基层、修补面层，也可改作钢筋混凝土楼面。木楼楞腐烂、扭曲、损坏、刚度不足的，应抽

换、增添或采取其他补强措施。注：“夹沙楼面”木基层、混凝土或三合土面层的楼面。

3．普通水泥楼地面起砂、空鼓、开裂的，应修补或重做。一等房屋的水磨石或块料楼地面

损坏时，应尽量修复；实无法修复的，可改作相应标准楼地面。

4．一砖地面损坏、破碎、高低不平的，应拆补或重铺。室内潮湿严重的，可增设防潮层或

做水泥及块料地面。
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屋
面
工
程

1. 屋面结构有损坏的，应修复或拆换；不稳固的，应加固。如原结构

过于简陋，或流水过长、坡度小、冷摊瓦等造成渗水漏雨严重时，按原样修缮仍不能排除屋

漏的，应翻修改建。

2．屋面上的压顶、出线、屋脊、泛水、天窗、天沟、檐沟、斜沟、水落、水管等损坏渗水

的、应修复；损坏严重的，应翻做。大修时，原有水落、水管要修复配齐，二层以上房屋原

无水落、水管的，条件允许可增做。

3．女儿墙、烟囱等屋面附属构件损坏严重的，在不影响使用和市容条件下，可修改或拆除。

4．钢筋混凝土桥屋面渗漏，应找出原因，针对损坏情况采用防水材料嵌补或做防水层；结

构损坏的，应加固或重做。

5．玻璃天棚、老虎窗损坏漏水的，应修复；损坏严重的，可翻做，但一般不新做。

6．屋面上原有隔热保温层损坏的，应修复。

抹
灰
工
程

1. 外墙抹灰起壳、剥落的，应修复；损坏面积过大的，可全部铲除重抹，重抹时，如原抹

灰材料太差，可提高用料标准。一等房屋和沿主要街道、广场的房屋的外抹灰损坏，应原样

修复；复原有困难的，在不降低用料标准、不影响色泽协调的条件下，可用其他材料替代。

2．清水墙损坏，应修补嵌缝；整垛墙风化过多的，可做抹灰。外墙勒脚损坏的，应修复原

无勒脚抹灰的，可新做。

3．内墙抹灰起壳、剥落的，应修复；每面墙损坏超过一半的；可铲除重抹。原无踢脚线的，

结合内墙面抹灰应加做水泥踢脚线。各种墙裙损坏应根据保护墙身的需要予以修复或抹水泥

墙裙。因室内外高差或沟渠等影响，引起墙面长期潮湿，影响居住使用的，可做防水层。

4．天棚抹灰损坏，要注意检查内部结构，确保安全。抹灰层松动，有下坠危险的，必须铲

除重抹。原线脚损坏的，按原样修复。损坏严重的复杂线脚全部铲除后，如系一等房屋应原

样修复，或适当简略；二等以下房屋，可不修复。
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油
漆
粉
饰
工
程

1. 木门窗、纱门窗、百叶门窗、封檐板、裙板、木栏杆等油漆起壳、剥落、失去保护作用

的，应周期性地进行保养；上述木构件整件或零件拆换，应油漆。

2．钢门窗、铁晒衣架、铁皮水落水管、铁皮屋面、钢屋架及支撑、铸铁污水管或其他各类

铁构件（铁栅、铁栏杆、铁门等），其油漆起壳、剥落或铁件锈蚀，应除锈、刷防锈涂料或

油漆。钢门窗或各类铁件油漆保养周期一般为 3一 5年。

3．木楼地板原油漆褪落的，一等房屋应重做；二等以下房屋，可视具体条件处理。

4．室内墙面、天棚修缮时可刷新。其用料，一等房屋可采取新型涂料、胶白等，二等以下

房屋，刷石灰水。高级抹灰损坏，应原样修复。

5．高层建筑或沿主要街道、广场的房屋的外墙原油漆损坏的，应修补，其色泽应尽量与原

色一致。

水
、
电
、
卫
、
暖
等
设
备
工
程

1. 电气线路的修理，应遵守供电部门的操作规程。原无分表的，除各地另有规定者外，一

般可提供安装劳务，但表及附件应由用户自备；每一房间以一灯一插座为准，平时不予改装。

2．上、下水及卫生设备的损坏、堵塞及零件残缺，应修理补齐或疏通，但人为损坏的，其

费用由住户自理。原无卫生设备的，是否新装由各地自定。

3．附属于多层、高层写字楼及其群体的压力水箱、污水管道及泵房、水塔、水箱等损坏，

除与供水部门有专门协议者外，均应负责修复原设计有缺陷或不合理的，应改变设计，改道

重装。水箱应定期清洗。

4．电梯、暖气、管道、锅炉、通风等设备损坏时，应及时修理；零配件残缺的，应配备齐

全；长期不用且今后仍无使用价值的，可拆除。

金
属
构
件

1. 金属构件锈烂损坏的，应更换加固。

2．钢门窗损坏、开关不灵、零件残缺的，应修复配齐；损坏严重的，应更换。

3．铁门、铁栅、铁栏杆、铁扶梯、铁晒衣架等锈烂损坏的，应修理或更换；无保留价值的，

可拆除。

其
他
工
程

1. 水泵、电动机、电梯等房屋正在使用的设备，应修理，保养。避雷设施损坏、失效的，

应修复；高层写字楼附近无避雷设施或超出防护范围的，应新装。

2．原有办公区墙、办公区墙大门、办公区内道路、沟渠下水道、窨井损坏或堵塞的，应修

复或疏通。原无泄水系统，院内积水严重，影响客户使用和卫生的，条件允许时，应新做。

办公区共用厕所，损坏时应修理。

3．暖炕、火墙损坏的，应修理。如需改变位置布局，平时一般不考虑，若房屋大修，可结

合处理。
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第二节 房屋建筑维修养护计划

一、房屋建筑日常维修养护计划

序号 项目 内容 计划 方案

1

房屋承重及

抗震结构部

位

1.局部受损

2.施工质量原因造成的

结构问题

每周巡查一次，

发现问题，立即

处理、维修

由于使用不当造成结构局

部受损较轻，由工程管理

部按房屋修缮规定实施维

修；如局部受损较重，应

请专家“会诊”提出方案，

委托专业公司实施

2 外墙面

1.外墙面起鼓脱落

2.外墙面局部渗漏

3.外墙面大面积渗漏

每周检查一遍，

发现问题，及时

维修

由工程管理部按有关修缮

规程实施

3 公共屋面

1.隔热层破损

2.防水层破损造成屋面

渗漏

每月检查，出现

问题，及时维修

由工程管理部按相应作业

指导书实施维修

4
公共通道、门

厅、楼梯间

1.公用地面的维修改造

2.公共通道、门厅的墙、

天棚维护

3.楼梯间墙面、扶手、

踏步的维护

每周检查一遍，

发现问题，及时

维修

由工程管理部按相应技术

要求实施维修

二、房屋建筑定期维修养护计划

序号 项目 内容 计划 方案

1

房屋承重及

抗震结构部

位

1.局部受损

2.施工质量原因

造成的结构问题

每年对房屋基础进行

一次检查，注意白蚁

侵害、地基沉降、外

力损坏等引起的损害

由于使用不当造成结构局

部受损较轻，由工程管理

部按房屋修缮规定实施维

修，如局部受损较重，应

请专家“会诊”提出方案，

委托专业公司实施

2 外墙面

1.外墙面起鼓脱

落

2.外墙面局部渗

漏

3.外墙面大面积

渗漏

4.外墙面翻新

1.每两年对较大面积

的渗漏外墙应局部翻

新，防止面积继续扩

大及污染墙面

2.每年两季前对窗台

进行一次密封检查，

防止雨水的侵入

由工程管理部按有关修缮

规程实施
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以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如要

下载或阅读全文，请访问：

https://d.book118.com/218002072067007001

https://d.book118.com/218002072067007001

