附件1

建立城镇国有土地上依法建造住宅漏雨
维修快速响应机制指引（试行）

为认真贯彻落实北京市2024年重要民生实事项目中关于“坚持房屋漏雨维修快速响应机制”的要求，结合我市城镇国有土地上依法建造住宅漏雨实际情况，制定本指引。
1、 工作原则
建立城镇房屋漏雨维修快速响应机制，坚持属地为主、分级负责，不同产别、各自建立，责任到人、快速维修，防治结合、综合治理，确保响应快速的原则。
二、建立快速响应责任
质量保修期内的城镇房屋漏雨维修，由建设单位建立快速响应机制；质量保修期外的城镇房屋漏雨维修，按照不同产别管理方式，由建设单位、房屋所有权人、管理单位、物业服务人、使用人、专业运营单位等落实各方维修快速响应机制。
（一）实施物业服务的住宅。对于房屋漏雨问题，由物业服务人牵头建立住宅漏雨维修快速响应机制，物业服务人应配备抢险抢修队伍和储备抢险抢修物资。响应机制应做到“四明确两记录”，即明确建设单位、施工单位、物业服务人各自职责，明确应急维修单位，明确统一的漏雨报修电话，明确具体责任人员，并做好报修记录、处置记录。“四明确内容”应在小区明显位置进行公示，做到报修出小区，维修快处置，并同步公示属地社区、街道及各区住建委（房管局）监督电话。
漏雨问题属于建设单位保修范围的，建设单位接到报修后，应按照购房合同约定立即组织应急维修，履行报修义务。物业服务人收到报修案件的应及时向建设单位反馈，建设单位维修不及时的，各区住建委（房管局）督促建设单位对漏雨问题进行及时维修。
超出保修期属于物业服务合同维修范围的，物业服务人应按照物业服务合同约定，及时对漏雨部位进行维修。超出物业服务合同维修范围的，符合住宅专项维修资金使用范围和使用条件的，物业服务人应及时将房屋漏雨情况报送至属地居（村）民委员会、业委会（物管会），按照住宅专项维修资金相关政策快速依法支取住宅专项维修资金进行维修。各区按照住宅专项维修资金相关政策快速响应，及时依法审批（备案）。物业服务合同维修范围之外，属于业主专有部位的房屋漏雨维修，物业服务人可提供有偿服务供业主选择，收费标准应进行公示。
    对于漏雨问题集中的小区，各区住建委（房管局）应要求物业单位或建设单位采取增设报修电话、制定维修计划、增加维修班组等措施，确保按时保质完成维修工作。
（二）直管公房。产权单位应建立维修快速响应机制，区分层级片区、管理人和联系方式，并主动进行公示，保证房屋漏雨问题得到快速解决。
（三）央产单位。对于部队和央产住宅漏雨问题，属地街道（乡镇）和社区要提醒央产单位及时解决漏雨问题，必要时请市、区服务中央单位和驻京部队工作职能部门向所属单位的上级部门反映。
（四）企事业单位自行管理的房屋，包括未实施物业管理的房改房。产权人要建立房屋共用部位的漏雨维修快速响应机制，要公开管理单位维修单位、人员的联系电话，保证房屋漏雨问题得到快速解决；
（五）（原）产权单位已灭失且无物业管理的住宅和无物业管理的回迁房。街道（乡镇）负责建立房屋漏雨维修快速响应机制，协调社会企业提供有偿维修服务，协调产权单位履职。
（六）城镇私有平房。城镇私有平房发生漏雨问题，由产权人或管理人自行维修。
 城镇“困难户、五保户”的房屋漏雨维修工作，由街道（乡镇）协调解决维修费用。
三、组织体系和部门职责
建立市、区和街道（乡镇）三级组织体系。
（一）市住房城乡建设委职责。指导和督促各区建立城镇房屋漏雨维修快速响应机制。
一是指导各区建立城镇房屋漏雨维修快速响应机制。
二是对各区城镇房屋漏雨维修快速响应机制的建立情况进行检查。
三是对市民热线“12345”反映的房屋漏雨问题各区办理情况进行检查。
（二）各区住建委（房管局）职责。指导和督促街道（乡镇）建立城镇房屋漏雨维修快速响应机制。
一是建立本区城镇房屋漏雨维修快速响应平台，探索公开维修企业队伍联系方式供相关单位选择，弥补房屋漏雨维修责任人、维修队伍人员不足问题，压实产权人、使用人、管理人的快速维修责任。
二是组织不同产别房屋建立快速响应机制。如在小区宣传栏公开房屋各方维修区域、公开维修队伍和维修人员电话；创新小区（院落）维修物资存储运输和人员的接报方式，能够快速到达维修点位开展维修工作。
三是要及时获取城市管理指挥中心派发的房屋漏雨工单，专人分析实时掌握市民热线反映房屋漏雨维修进展情况，及时督促维修责任人快速维修、热线销账；对于多次维修未果的，引导专业队伍攻坚克难，保证业主反映的房屋漏雨问题能够得到快速解决。
（三）各区街道（乡镇）职责。各区街道（乡镇）应开展辖区内房屋漏雨维修工单数据收集分析，督促产权人、使用人、管理人建立房屋漏雨维修的快速响应机制。
一是报修不出小区，抓好报修、维修的责任单位宣传，督促相关单位公开报修维修电话，每个社区要同步公开监督电话，引导业主遇到房屋漏雨维修问题及时向责任单位、责任人报告，维修责任单位、责任人要按照快速响应机制，派出维修人员携带维修物资器材赶赴维修点位进行快速维修。
二是建立维修单位和维修技术人员的黑白名单，并及时公开，同时报送各区住建委（房管局），杜绝不具备维修能力的企业、人员参与房屋漏雨维修工作。
三是做好接诉即办工作，主动调度房屋漏雨维修问题。根据往年市民热线“12345”工单分析，对重点区域雨前要做好应对工作的准备，雨中要加强巡查检查，雨后要督促各责任单位、责任人快速完成维修工作。
四是做好困难群众帮扶。对维修责任人暂时无力维修的，及时协调社会企业提供有偿维修服务，维修费用按照工程造价定额确定，发生的费用由维修责任人承担，街道乡镇要督促维修责任人及时支付维修费用，完成追偿工作。对于“五保户”、困难户，按照有关政策及时做好房屋漏雨维修工作。
四、工作要求
（一）构建党建引领社区治理框架下的房屋漏雨维修快速响应机制。坚持党委领导、政府主导、居民自治、多方参与、协商共建、科技支撑的工作格局。建立健全社区党组织领导下业主主责，物业服务人、使用人、专业运营单位各负其责，分头建立房屋漏雨维修快速响应机制。
（二）强化工作督导。街道（乡镇）要对不同产别建立的房屋漏雨快速响应机制、公开责任人和维修电话、维修物资储备、业主反映房屋漏雨维修满意度的核查检查，特别是对诉求较多的房屋所有权人或物业服务人维修不及时，拒不履行维修责任，导致业主向市民热线“12345”反映问题较多的单位进行约谈，同时，可以指定代为履行单位进行强制维修，所需费用由房屋所有权人承担。
（三）加大宣传培训覆盖面。各区定期组织街道（乡镇）对房屋漏雨维修快速响应工作进行宣传和培训；认真梳理属地住宅漏雨维修不及时的典型案例，强化正向引导，督促落实责任，保证业主反映的房屋漏雨问题能够得到快速解决。
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