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党的十一届三中全会以来，在党的改革开放方针指引下，天

津的房地产业在总结历史经验的基础上，进行了深入而扎实地改

革。干卑来，天津的房地产行政管理日益加强；房产经营管理逐

步完善；房建施工企业的经营管理和技术水平不断提高；多种经

营有了长足的发展；人才开发和人才培养适应了改革的需要；各

项工作都充满了生机和活力，形势一派大好。

十年改革，使人们清醒的认识到这样一个问题：改菱城市建

设落后被动的状态，根本的出路在于发展城市的房地产业，加快

房地产业改革的步伐．目前经济体制改革正在深化，新旧两种体

制交叉并存，与此相类似，我市的房地产业也呈现新旧两种体制

交叉并存的局面．随着房地产进入流通领域，建立一个精简、高

效、统一的房地产行政管理体制已成为一项刻不容缓的任务．我

们要认真贯彻党的十三届四中全会精神，坚定以经济建设为中

心，坚持四项基本原则，坚持改革开放的方针。通过这次白下而

上，上下结合的方法总结我市房地产业改革十年的工作，在璀璨

的成就中，也有不足之处。耍发扬成绩，克服缺点，努力赶上

去。随着我市房地产行政管理部门职能的转变和改革的深入，我

市的房地产业必将有更大的发展。

陈 林

1989．8．
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第一编房地产业在改革中形成与发展

第一编房地产业在改革

中形成与发展

第一章房产经营管理取得显著效益

第一节 民用公房的巨变

党的十一届三中全会以来，我市房产经营管理以“坚持改革、

开拓经营、搞好服务、科学管理”为指导思想，做到修好房、管好

房、用好房，使民用公产房屋更好地为生产服务，为人民生活服务。

十年来，由于认真贯彻了中央提出的“经济要稳定，改革要深入”的

方针，结合房管部门的具体情况，逐步深化改革，完善承包，使民

用公产房屋的产业管理、租金管理、经营管理，修缮管理、体制改

革、优质服务等诸方面都发生了巨大的变化，取得了显著成效．

1 978年市内六个区房管部门仅掌管民用公房979．06Z平方米，到

1 988年底市内房管部门．已掌管民用公房，(包括商业用房)117万

问，建筑面积为l 970．2万平方米相当于1 978年掌管面积的2倍。

(其中公产1 929．8万平方米；代管产22．1万平方米：教会产18．3

万平方米。民用住宅房屋为1 756．2万平方米，非住宅房屋为2l坜
平方米)而楼房为l 596．8万平方米．，占总面积的81％；平房373．4

万平方米，占总面积的1 9％。

按房屋建造年限划分，。t 949年建国前建造的房屋有446。4万平
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方米，占总掌管的22％；建国后到i9伪年地震前所建房屋449．9

万平方米，占23％。而地震后新建房屋有i078．9万平方米，占总

掌管面积的55％。

按建筑结构划分，框架结构的房屋为51．39万平方米，混合

结构的为128 3．86万平方米，占总面积的三分之二；砖木结构的

为689．8万平方米．占三分之一；简易结构的仅占0．5％。根据

l 985年前部颁标准划分我市各类房屋韵状况为：一类房屋I I 77．2

万平方米，占总面积的60盼；二类房屋495．8万平方米，占25％；

三类房屋237．2万平方米，占12叻：四类房屋60万平方米，占3钧。

截止1987年底，重置完全价值为47亿元， 净值为38亿元。

一，民用公房产业的巨大变化

加速城市建设，提高城市功能，不断改善居住条件，改变市

客面貌，是发展天津政治、经济大好形势的重要方面。十年来民

用公产房屋主要变化表现在以下几个方面。

l、民用公产房屋面积不断增加

l 976年地震后，党中央、国务院深切关怀天津人民，拨专款

帮助天津抗震救灾。I 980年国务院批准了《关于天津市地震后住

宅及配套设施恢复重建的三年规划》。根据中央精神，市政府作

出了《关于尽快消除震灾，加速住宅恢复重建的决定》。同年市

人大又审议通过了《天津市建设拆除城镇私有房屋补偿办法》等

法规。市政府把住宅建设，作为头等大事来抓。根据我市震后具

体情况，加强领导、全面部署，仅1980年至1982年全市就接管了

新建和重建民用住宅250万平方米，相当于l 979年全市民用公房

总面积的23％。

为加快住宅建设步伐，尽快解决居民的住房困难问题，我市从

1980年开始，新辟建设了十四个配套齐全、环境优美、景致秀丽
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的住宅小区，从1 979年至1988午上半年，全市共接管了新建和重建

住宅795．5万平方米，是十一届三中全会以前总管面积的54％，相

当于解放后三十多年所建房屋的1．8倍。

2、民用公产房屋的房质不断提高

地震前我市民用公房大部分为解放前建造，使用年限较久，

而且失修失养。地震后80％的房屋遭到不同程度的破坏，房质下

降。地震后随即进行修复加固，1 979年以后经全市人民努力，大

批新建楼房鳞次栉比，破IN房屋相继得到改造，古老建筑有计划

地进行了整修，使本市民用公房的房质有了大幅度的提高。

现一类房屋从1 979年的380万平方米，古总面积的35％，上升

为11 77．2万平方米，占总面积的60％。；三、四类房屋从1979年的

17％，下降列1 5％。

3、居住环境不断改善

天津市民用公房的景观和市民的居住环境近十年来发生了巨

大变化。一个个风格各异的新受住宅小区拔地而起，如新建的体

院北、成阳北路、丁字沽、小海地等住宅小区各具特色。这些小

区通过对楼群采取分、蕊、挡、通的手法，园林绿化以绿为主、

小品点缀、综合治理，使原有雷同“一字堑”、“行列式”的空旷楼

群矗立在鲜花绿草之间。这些小区的共同特点是：环境幽雅、秀丽

安谧、居住方便，配套齐全。为城市居民提供了舒适。恬静的生活

环境，使人们在工作、学习之余得蓟美的享受。

在建菠住宅小区的同时，对具有异国特色的建筑物也进行了

有计划的整修。如罗马式建筑、西欧式。别墅，巴洛克式建筑

等，经过整修，恢复了原建筑风貌。使其愈显庄重典雅、光采照
I

，j‘。 ’?
、

。
⋯7一。

八。
．

配台房屋整修，对市区主要街J萱的院墙包进行了修整．修整
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后的街遭容貌多姿，新颖别致，各种千姿百态的围墙别具匠心，

引入入胜，与街头的绿地、庭院美色相互映衬，园成区、树成

荫，花争艳，革茵茵的新貌，给津城倍添光彩。

4，民用公产房屋的使用功能不断改进
‘

在改善住宅环境的同时，民用公房的使用功琵也在不断向方

便居主、有利生活的方向发展。单元式的新型楼房不断增加，改

变了过去通道式、外廊式及开放式伙用楼房的落后状况。截止到

1988年上半年，单元式楼房共978万平方米，占楼房建筑面积的

49％。单元式楼房从设计到分配上基本向独户发展，为逐步实现

一户一套住房打下基础。与此同时，单元内逐步增添一些生活必

需设施，壁橱、吊柜、菜盆、碗橱等。使住宅的使用功能不断完

善、提高。

近年来随着高层住宅楼的发展，电梯和供暖设备逐步进入居

民楼房。我市十层以上的楼房均备有电梯和供暖设备，为广大居

民提供了方便，并改善了居住条件。目前我市良用公房中已投入

使用的高层住宅共有电梯18部、水泵76部，集中供暖的房屋面积

l 5万平方米，并兴建了一个中型供热站，为1 797户居民供热服务。

按照市政府的规划，我市民用住宅的供暖面积在不断扩大。

5、结合城市建设逐步改变临街建筑

1982年市政府号召各单位在统一规划、统一指导下，沿街建

房，多建商店住宅楼。在市总体规划范围内，河北区中山路，河

西区大沽路及红桥区河北大街等处，建起了一幢幢商业住宅楼一

处处文化娱乐场所。拔地而起的新楼既改造了旧房，美化了市容，

又解决了上二F户居民的住房困难，改善了居住条件。商业住宅楼

的建成，改变了过去临街住宅楼商业网点少的状况，繁荣了城市

经济，为人民生活提洪了方便。
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从1980年上半年到1988年上半年，直管民用公房增加商业和

服务性行业用房38．8万平方米，较十一届三中全会．以前增加了

57％。与此同时，托幼园所用房增加了34％，卫生系统用房增加

了47％总的非住宅房屋面积为十一届三中全会以前的1．3倍。

6、结合旧区改造，整修旧住宅

天津解放前是一个半封建半殖民地性质的城市，房屋建筑和

居住水平相差悬殊，市内至今乃有相当数量的平房，其中大部分

是破旧、低矮、潮湿的简房，且建筑密度较大，居住环境较差。

为改善旧区的居住条件，l 986年市政府提出了平房改造的规划，

对解决前五十年代初建的钢丝绳厂宿舍、南楼窝铺、王串场十

四段及庆有东里片的破旧筒房进行了成片的改造。近一年来拆除

了公产旧平房7100平方米，建成了单元式或成套的住宅楼．改造

后的平房及楼房使居民的住房面积有所增加，通风、日照条件也

得到了改善，住房中配套设施齐全，方便了居住生活。

为加速旧房改造，逐步提高房质，近两年来，还进行了50万

平方米的旧房翻修工程．经过整修提高了房质，延长了房屋使用

寿命，增加了使用功能，改善了居住条件，深受群众好评。

二、加强基础建设和产业管理

几年来在加强基础建设，搞好产业管理以法管房方面房管部

门做了大量工作。
’

1、“四清一建”工作

‘1977年至1980年开展了民用公房的“四清一建”工作，主要

是对房管部门所管房产的来源、数量、建筑设备、使用情况够及

租金收入进行清查。并在清查基础上建立起一套完整的房屋管理

档案。

经过一段时问的准备，1978年我市民用公房“四清一建”工
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作全面铺开。整个清查工作分四个阶段进行，即准备、清查、建确、

验收阶段。到i 980年全市共查清了直管民用公房建筑面积J 092万

平方米的产权、产籍情况；核对了68万余间房屋的使用情况：分

清了楼、平房占总建筑面积的比例分别为63％和34％；掌握了住

宅建筑面积为92，8万平方米，非住宅建筑面积为163万平方米。建

立了58090多套房屋管理档案(包括五表一翻)，各项数据准确

可靠。同时还相应建立了房产掌管卡片和各种帐册，以及以帐数

据为依据的各类统计报表。

为了巩固“四清一建”成果，形成系统的产业管理制度，各

区房管部门还配备了专业产业管理人员，成立了产业小组。1982

年制定了《民用公房产业管理暂行办法》和《民用公房产业管理

变动手续细则》，建立健全了产业管理制度。目前市区各类房屋

的增减、维修、新建、拆除以及设备、房屋结构、产权产籍、改革

情况(包括房屋分类和租金变化)都能从房屋管理档案中反映出

来。基本达到了使用准确，查找方便，资料与现状相符，为开展

城市规划建设，房地产经济研究及公房经营管理等方面提供了依

据。 ，

2、做好清产登记

经过“四清一建”工作，房屋产权、产籍管理得到了一定的

加强，做到依法管理，依法保护国家财产。1983年2月，市政府

决定开展房地产清查换证工作。

此项工作于1986年二季度正式开始。为保证这项工作顺利进

行，市房产公司首先开展了试点工作。在试点中树立凭证管产业的

法制观念，加强组织建设，建立专门领导班子，及时部署狠抓落

实，并建立起专业化队伍。出于清产发证是一项政策性专业性很

强的工作，因此要求工作人员不仅要具有法律、房产、测绘等方
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面的专业知识，而且还必须有强烈的政治责任感和联系群众的好

作风。

1986年下半年，全市民用公房清产发证工作全面铺开。根据

试点经验，市内各区均分别举办了十余次专业培训班，培养了一

批专业骨干队伍。在工作中注重抓典型，总结经验，及时推广，

加快了全市民用公房的清产发证步伐。

截止1987年嚷，市、区房管部门共绘制了近30，000件l／500

平面图，完成了全市直管民用公产房屋共1640万平方米的清查任

务，并。妇产权部门颁发2 8 000多件产权证件，基本完成了清产、

登记任务。到1988年上半年，民用公产房屋核发的产权证件占应

发的57叻。

民用公房的清产发证工作，为进一步加强和完善我市房地产

基础性管理工作，统一换发新的产权证件，补测更正地籍图、建

立健全产籍档案资料，比铰完整地反映房屋情况，产权情况及土

地使用情况，提供了重要依据。

3、经租房产的估值工作

房产估值是房屋管理部门进行经济核算的基础，是房篱部门

经营的基本要求。但自解放以来，房产管理部门用经济手段来管

理房产不够重视。房产不估值，对自身所承担的经济责任不清，

家底不明，不能实行房屋等价交换，影响了经营管理水平的提

高，不符合当前经济改革的需要，不利于住房制度的改革。为改

变这种状况，做到心中有数，使房屋管理走上科学化、经常化、正

规化的轨道，为保证房屋档案的完整性，满足公产房屋经济核算

的需要，对直管民用公房进行了清产估值工作。

首先在各区局有关领导的直接领导下，融经营科、财务科共

同负责抽调业务骨二F，组成公房估价小组。为提高估价人员索
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质，确保房产估价质量，采取了讲课与现场实习相结合的方法．

举办短期培训，边学边操作，发现问题及时研究，总结经验带动

全面，不断完善实施方案，为保证房产估价工作顺利完成打好基

础。

在开展经租房产估价工作中，受建设部委托1984年起草了“经

租房产估价原则”，l 985年根据天津市经租房产结构类翌复杂的

特点，按四类、七等、十六级制定了“天津市房产估值办法”和

有关的“财务管理办法”、 “房屋新旧程度评定标准”等，为清产

估价工作做好了充分准备。

这次房屋估价工作，以原有的房屋管理档案为基础，在总结

试点经验基础上，制定了各类房屋价值标准及重值完全价值，净

值估价计算公式．并补充了“房屋估价及变动记录”建立起房产

价值分类帐，准确地反映了房产价值。

经过1985年半年多努力，完成了我市直管公房的房屋估值入

帐工作，1750万平方米，价值47亿的经租房产纳入了房产管理档

案，使房屋经营和财务管理有机地结合起来。在财务上能准确地核

算房产的原值、净值，改变了多年来城市房产会计只核算租金，

不核算经租房产的状况。

在完成清产估值入帐工作后，随即编辑了“房产估值资料汇

编”一书，对房屋价值的增减变动、提取折旧，进行正常运转，

具有一定指导作用。

三、加强经营管理提高租金收人

在体制改革不断深入的形势下，通过加强管理，优质服务，

完善承包责任制，使租金收入逐年提高．

i 978年～1987年连续超额完成租金收入计划。按十年计划累

计应收入30694．95万元，实际完成31871．77万元，超收ll 7 6．8Z
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万元，完成103％。

由于租金的调整和落实承包经营责任制，租金收入逐年增加，

1978年与1987年相比，房租收入由每年1922万元，增加到4858万

元；租金收缴率由10 1．7 1％上升到102．7 3％；当年收缴率由

98．88％，上升到101．76％；统扣租金收入由1340．59万元。增加

到2321．05万元；空白户由63312户下降为2887户。

在加强经营管理，提高租金收入方面主要工作是：

l、清理历年欠租，提高经济效益

由于“文化大革命”造成租金管理混乱，严重影响了租金收

缴，造成了大量的欠租。截止1977年底累计欠租达374万元。

为切实加强我市的公房管理，市政府制定了津政告(1984]2

号文件， “关于清理公房住户拖欠房租的通告”。在清理欠费工

作中，市公司要求各区学习宣传“通告”精神，结合各自的实

际，深入调查了解，做到欠租户数清，欠租情况清，欠租金额

清，欠租原因清。同时制订计划和措施，本着“实事求是．应收

尽收，照顾生活，改进工作”的原则，逐户落实。清欠工作中

各区房管局与各区政府加强领导．密切配合，集中力量，集中时

间，抓出了明显效果。据统计，1983年底累计欠租户为27726户，

占总掌管户的6．9％。在市政府“通告”精神推动下，到19 84

年底，有60％的欠租户订出了还欠计划，占总欠租额的60．1％，

全市当年共收入欠租48．3万元。经过几年的清理欠租，截止1987

年底欠租还有144万元，十年内使欠租下降230万元。

1978年底未经营房屋为71246间，经过清理到1987年底尚有

未经营的房屋29667间，(其中包括因各种因素待分配的空房

23492间)。十年来共清理出41 579间未经营房屋。各区为了增加

房屋收益，不断组织力量进行调查研究，针对未经营房屋存在的
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