黄山歙县徽城镇历史街区改造项目建筑维修与管理记录
一、管理概况
1.1 管理范围
1. 主体结构：砌体承重墙、木构架、新增混凝土构件
2. 非结构构件：内隔墙、吊顶、吊柜、管线支吊架、栏杆扶手
3. 围护结构：外墙、屋面、门窗、玻璃幕墙
4. 设备设施：给排水、电气、暖通、消防、安防系统
1.2 管理目标
保障建筑结构安全、功能完好、风貌协调，建立长效运维机制，满足 “连接牢固并适应主体结构变形” 的要求，同时延续徽州历史街区风貌。
1.3 责任分工

	类别
	责任部门
	巡检 / 维护频次

	主体结构
	结构工程师 + 运营部
	每季度 1 次，每 5 年全面检测

	非结构构件
	物业运营部
	每月 1 次

	围护结构
	物业运营部
	每月 1 次 + 雨后专项

	机电设备与附属设施
	设备运维部
	每日巡检，每月维护

	消防与安全设施
	安全管理部
	每月 1 次




二、日常巡检与维护记录
2.1 巡检记录示例（2026 年 Q1）

	日期
	巡检部位
	巡检内容
	发现问题
	处理措施
	处理人
	复查结果

	2026-03-02
	3# 建筑内隔墙
	龙骨连接、石膏板完整性
	局部拼缝开裂（宽度 < 1mm）
	弹性腻子修补，刷同色涂料
	张工
	合格

	2026-03-08
	2# 建筑吊顶
	吊杆牢固性、挠度
	1 根吊杆轻微松动
	紧固螺母，检查相邻吊杆
	李工
	合格

	2026-03-12
	厨房吊柜
	支架稳定性、膨胀螺栓扭矩
	2 组支架螺栓扭矩不足
	重新紧固至设计扭矩值
	王工
	合格

	2026-03-18
	管线支吊架
	抗震斜撑、管卡密封性
	1 处管卡松动
	重新固定，检查管线位移
	刘工
	合格

	2026-03-25
	室内栏杆
	扶手牢固性、立杆垂直度
	局部扶手晃动
	加固与墙体连接节点
	赵安全员
	合格


2.2 定期维护记录
2.2.1 主体结构（季度维护）
5. 检查砌体墙面裂缝、木构件腐朽、混凝土碳化情况；
6. 对木构件进行防腐、防虫处理（每 3 年 1 次）；
7. 监测基础沉降与结构变形，确保非结构构件可适应变形。
8. 记录示例：2026-03-30 完成 7# 建筑木梁防腐处理，涂刷 CCA 防腐剂，载药量 6kg/m³；监测砌体裂缝无扩展。
2.2.2 非结构构件（月度维护）
9. 紧固内隔墙龙骨、吊顶吊杆、吊柜支架螺栓；
10. 修补石膏板开裂、吊顶变形部位；
11. 检查管线支吊架抗震斜撑，确保连接可靠。
12. 记录示例：2026-03-28 完成全街区非结构构件维护，紧固螺栓 200 颗，修补石膏板开裂 15 处。
2.2.3 围护结构（月度 + 雨季维护）
13. 检查外墙渗漏、屋面防水层、门窗密闭性；
14. 清理屋面瓦面杂物，更换破损小青瓦；
15. 雨后专项检查渗漏点，及时修补。
16. 记录示例：2026-03-29 完成雨季前屋面维护，更换破损瓦 12 片，修补外墙渗漏点 3 处。
2.2.4 机电设备与附属设施（月度维护）
17. 检查给排水管线渗漏、电气线路绝缘、暖通设备运行；
18. 测试消防设施、应急照明、疏散指示标识；
19. 清洁空调内机、更换滤网，确保设备稳定。
20. 记录示例：2026-03-26 完成机电设备维护，清洗空调内机 20 台，测试消防设施 120 处。


三、故障维修与应急处理记录
3.1 故障维修记录（示例）

	日期
	故障部位
	故障描述
	原因分析
	维修措施
	维修人
	恢复时间

	2026-03-15
	5# 建筑吊顶
	局部吊顶下坠，挠度超标
	吊杆锈蚀断裂
	更换吊杆，加固相邻龙骨
	李工
	2026-03-15

	2026-03-20
	厨房吊柜
	吊柜倾斜，与墙体分离
	膨胀螺栓拔出
	重新钻孔，更换高强度螺栓
	王工
	2026-03-20

	2026-03-22
	管线支吊架
	DN100 水管支吊架倾斜
	抗震斜撑脱落
	重新焊接斜撑，加固管卡
	刘工
	2026-03-22

	2026-03-27
	内隔墙
	墙体倾斜，与主体结构脱开
	沿地龙骨连接失效
	重新固定沿地龙骨，增设膨胀螺栓
	张工
	2026-03-28


3.2 应急处理记录（示例）
21. 地震应急：2026 年 4 月有感地震后，全面检查主体结构与非结构构件，无结构开裂，仅 2 处吊顶轻微变形，已及时修复。
22. 暴雨应急：2026 年 6 月暴雨期间，巡查外墙与屋面渗漏，发现 1 处渗漏点，2 小时内完成修补，无财产损失。


四、年度评估与更新记录
4.1 年度评估（2026 年度示例）

	类别
	完好率
	故障次数
	维护成本（元）
	评估结论

	主体结构
	99%
	1
	20000
	结构稳定，无重大问题

	非结构构件
	97%
	6
	15000
	连接可靠，局部需加固

	围护结构
	96%
	8
	25000
	防水完好，屋面需翻新

	机电设备与附属设施
	98%
	4
	30000
	运行正常，管线需保温更新

	消防与安全设施
	100%
	0
	10000
	完好有效，无故障


4.2 年度更新计划（2027 年度示例）
23. 完成 2 栋建筑木构架防腐处理；
24. 翻新屋面防水层 1000㎡；
25. 更换老化管线保温层 500m；
26. 全面检测非结构构件连接可靠性，更新抗震构造；
27. 开展建筑风貌整治，维护徽州传统风貌。


五、归档与查阅
28. 所有维修与管理记录按年度归档，纸质 + 电子双备份，保存期限≥50 年（与建筑设计使用年限一致）；
29. 记录可通过运营管理平台查阅，接受住建、文物、消防等部门监督检查；
30. 每次维护、维修后 24 小时内完成记录更新，确保数据真实可追溯。


六、结论
本项目建筑维修与管理记录完整覆盖结构安全、非结构构件连接、设备设施运行等全流程，可有效保障建筑连接牢固、适应主体结构变形，符合条文要求，同时实现历史风貌保护与可持续运营。
