《关于进一步加强住宅工程质量管理的通知》

长城乡质字[2005]93号         签发人：俞生

各县（市）建设局、各建设单位、房地产开发、勘察设计、施工、监理企业：

近几年来，我市住宅工程质量的 总体水平有很大提高，但个别住宅工程质量仍不如人意，一些住宅外墙保温墙面、轻体填充墙抹灰开裂；现浇楼板裂缝等质量通病依然存在，住宅工程质量状况还不平衡。为进一步加强住宅工程质量管理，切实提高工程质量水平，减少质量通病，为广大人民群众提供优质的住宅工程，现就进一步加强住宅工程质量管理的有关问题通知如下：

1、 进一步提高对抓好住宅工程质量重要意义的认识

住宅工程质量，不仅关系到我市社会经济和房地产市场持续健康发展，而且直接关系到广大人民群众的切身利益和安全。各级建设行政主管部门和工程建设各方责任主体要从践行“三个代表”重要思想的高度，充分认识当前抓好住宅工程质量的意义，增强搞好住宅工程质量的紧迫感和使命感。要确保住宅工程结构安全和使用功能。要通过开展创建“无质量通病住宅工程”和“精品住宅工程”活动，不断促进住宅工程质量总体水平的提高。

2、 突出重点，强化工程建设各方主体的质量管理责任

（一）建设单位（含房地产开发企业，下同）是住宅工程质量第一责任人，对建设的住宅工程的质量负全面责任。建设单位在工程建设过程中应配备相应的工程质量管理人员或委托具备资质的工程监理机构对建设工程实施监理，要加强对设计和施工质量的过程控制和验收管理。在工程建设中，要按照合理工期要求施工，不得随意降低住宅工程造价和住宅设计标准，不得擅自变更已审查批准的施工设计文件等。要综合、系统地考虑住宅小区的给水、排水、供暖、燃气、电气、电讯等管网系统的统一设计，在保证各专业技术标准要求的前提下，合理安排管线，统筹设计和施工。建设单位应在住宅工程的显著部位镶刻铭牌，将工程建设的有关单位名称和工程竣工日期向社会公示。

（二）房地产开发企业要在房屋销售合同中明确因住宅质量所产生的退房和保修的具体内容以及保修赔偿方式等相关条款。保修期内发生住宅工程质量投诉的，由房地产开发企业负责查明责任，并组织有关责任方解决质量问题。暂时无法落实责任的，房地产开发企业应先进行解决，待质量问题的原因查明后由责任方承担相关费用。

（三）勘察设计单位应严格执行国家有关强制性技术标准，注重提高住宅工程的科技含量。要坚持以人为本，注重生态环境建设、建筑节能和住宅内部功能设计，在确保结构安全的基础上，保证设计文件能够满足对日照、采光、隔声、节能、抗震、自然通风、无障碍设计、公共卫生和居住方便的需要，并对容易产生质量通病的部位和环节，如住宅外墙保湿墙面、轻体填充墙抹灰开裂、现浇楼板裂缝等，尽量优化细化设计作法。

（四）施工单位应严格执行国家《建筑工程施工质量验收规范》，强化施工质量过程控制，保证各工序质量达到验收规范的要求。要制定本企业的住宅工程施工工艺标准，结合工程实际，落实设计图纸会审中保证施工质量的设计交底措施，对容易产生空鼓、开裂、渗漏等质量通病的部位和容易影响空气质量的厨房、卫生间管材等环节，采取相应的技术保障措施。

（五）监理单位应针对工程的具体情况制定监理规划和监理实施细则，按国家技术标准进行验收，工序质量验收不合格的，不得进行下道工序。要将住宅工程结构质量、使用功能和建筑材料对室内环境的污染以及容易出现质量通病的重点部位作为监理工作的控制重点，并按有关规定做好旁站和见证取样工作，特别是做好厕浴间蓄水试验等重要使用功能的检查工作。

3、 采取有效措施，切实加强对住宅工程质量的监督管理

（一）各级建设工程质量监督机构要加大对住宅工程质量的监管力度。要有针对性的制定质量监督工作方案，通过监督巡查、抽查和对参建各方主体履行质量责任和义务的检查，强化对住宅工程质量的监督，对工程建设各方违法违规降低住宅工程质量的行为，要严格按照国家有关法律法规进行查处。对工程造价和工期明显低于本地区一般水平的住宅工程，要作为工程质量监督的重点。特别要加大对经济适用房、旧城改造回迁房以及城乡结合部商品房的设计和施工质量的监管力度。对检查中发现问题较多的住宅工程，要加大检查频次，并将其列入有关企业的不良记录。

（二）要加强对住宅工程施工图设计文件的审查，要将结构安全、容易造成质量通病的设计和厨房、卫生间的设计是否符合强制性条文进行重点审查。

（三）各级建设工程质量监督机构要对进行住宅工程现场的建筑材料、构配件和设备加强监督抽查，强化对住宅工程竣工验收前的室内环境质量检测工作的监督。要加强对住宅工程竣工验收和备案工作的管理，将竣工验收和备案情况及时向社会公布。单体住宅工程未经竣工验收备案的，不得进行住宅小区的综合验收，住宅工程经竣工验收备案后，方可办理产权证。

（四）各级建设行政主管部门要完善住宅工程质量投诉处理制度，对经查实的违法违规行为应依法进行处罚。要建立住宅工程的工程质量信用档案，将建设过程中违返工程建设强制性标准和使用后投诉处理等情况进行记录，并向社会公布。

四、加强政策引导，依靠科技进步，不断提高住宅工程质量。

（一）要充分发挥协会、科研单位和企业的技术力量，针对本地

区的住宅工程质量通病，研究制定克服住宅工程质量通病技术规程，积极开展质量通病专项治理。要结合创建“精品住宅工程”的活动，制定地方或企业的质量创优评审技术标准，并建立相应的记录机制。

   （二）要结合实际，积极推行住宅产业现代化，完善住宅性能认

定和住宅产品认证、淘汰制度。大力推广建筑业新技术示范工程的经验，及时淘汰住宅工程建设中的落后产品、施工机具和工艺。

（三）要积极组织开展住宅工程质量保险的试点工作，鼓励住宅工程实施工程质量保险制度，引导建设单位积极投保。要培育和发展住宅工程质量评估中介机构。当用户与开发企业对住宅的质量问题存在较大争议时，可委托具有相应资质的工程质量检测机构进行检测。逐步建立住宅工程质量评估和工程质量保险相结合的工程质量纠纷处理仲裁机制。

                                 二00五年六月十四日

