
舒城县住房和城乡建设局关于实施住宅工程

“业主开放日”制度的通知

（征求意见稿）

各在建项目建设、施工、监理、勘察、设计及相关单位：

为强化工程责任主体质量意识，建立健全住宅工程质量社会监督体系，切实维护人民群众合法权益，有效减少工程质量投诉，提前化解工程质量纠纷，提升人民群众对工程质量的满意度，依据住房和城乡建设部《关于落实建设单位工程质量首要责任的通知》（建质规〔2020〕9号）、《安徽省人民政府办公厅转发省住房城乡建设厅关于完善质量保障体系提升建筑工程品质若干措施的通知》（皖政办秘〔2020〕14号）、六安市住房和城乡建设局关于印发《全市工程质量治理“亮剑”专项行动方案》（六建质函〔2022〕239号）等文件有关要求，现就落实住宅工程“主体结构”“分户验收”“竣工验收”“业主开放日”制度有关事项通知如下：

一、实施范围

全县行政区域内新建住宅工程。业主是指商品房中已完成购房合同网上备案手续人员或安置房中已明确安置的对象（由属地政府或开区管委会确定）。

实施内容

（一）开放阶段
“业主开放日”制度分三个阶段进行：

    第一阶段业主开放日：主体结构“开放日”，即由建设单位邀请每栋住宅楼业主代表（数量不低于2户）参与主体结构验收，组织业主监督各方责任主体开展主体结构验收、查看住宅工程质量，并针对业主所提的质量问题在装饰装修工程施工前完成整改。

第二阶段业主开放日：分户验收“开放日”，即项目现场应已按设计施工图文件完成全部施工内容后，从建设单位组织分户验收开始到分户验收完成期间邀请业主参与监督、查看房屋工程质量，并对业主所提的质量问题在工程竣工预验收前完成整改。

第三阶段业主开放日：竣工验收“开放日”，即住宅工程竣工预验收合格之后，竣工验收之前，由建设单位组织业主及社会监督人员（可邀请人大代表、政协委员及行业专家等）参与竣工验收“开放日”的监督见证，并对业主及社会监督人员所提的质量问题在工程竣工验收前完成整改。

开放内容

建设单位组织业主开放日活动开放的内容包括以下内容：

    1.主体结构实体质量情况；

    2.防水工程施工情况；

    3.主要建筑材料使用情况；

    4.墙体节能保温施工质量情况；

    5.安装工程施工质量情况；

    6.地下室工程施工质量情况；

    7.装修工程施工质量情况；

    8.绿色建筑等级及主要技术应用情况（如节能门窗、可再生能源应用等）。

三、实施要求

（一）商品房项目“业主开放日”活动

1.主体结构“业主”活开放日动。住宅工程经主体结构自验合格后，建设单位组织业主按照既定方案，在保障安全的前提下，按规定区域开展主体结构“业主开放日”活动，展示内容应包括主体结构部分验收情况、主体结构实体质量等方面。具体要求如下：

（1）建设单位按既定方案组织业主到场，发放《主体结构开放日活动业主意见表》（附件1）。建设单位应做好对业主的安全教育，提供相应安全防护用品，杜绝安全事故发生。

（2）建设单位组织施工、监理单位相应专业人员陪同业主在指定区域对项目结构工程质量进行开放，并留存影像资料，业主按照实地查验情况填写《主体结构开放日活动业主意见表》，业主和建设单位陪同人员应在记录表中签字确认，对于业主提出的不符合客观事实或工程建设技术标准的意见，建设单位应依据法律法规、工程建设技术标准、设计文件、合同约定等进行解释。

（3）建设单位应及时整理汇总有关质量问题，组织相关单位逐项进行整改，整改完成后由建设、监理、施工单位共同验收并签字确认，留存相应施工及验收资料，并告知业主,如业主需要实地查看整改情况的，建设单位应予以配合。

2.分户验收“业主开放日”活动。项目现场应已按设计施工图文件完成全部施工内容后，从建设单位组织分户验收开始到分户验收完成期间，由建设单位组织业主按照既定方案，在保障安全的前提下，按规定区域开展分户验收“业主开放日”活动，展示内容应包括分户验收情况、工程实体质量等方面。具体要求如下：

（1）建设单位按照制定的活动方案组织业主到场，发放《分户验收开放日活动业主意见表》（附件2），同时向业主公示工程分户验收结果等信息。

（2）建设单位组织相关参建各方陪同业主共同对业主房屋进行查验，施工和监理单位应在现场配备土建、水电、暖通等专业人员，提供必备检查工具，及时解答业主相关专业问题。业主按照实地查验情况填写《分户验收开放日活动业主意见表》，业主和建设单位陪同人员应签字确认。经确认的质量问题，应在表中写明整改完成时限，如业主需复查的，应同时约定复查时间。对于业主提出的不符合客观事实或工程建设技术标准的意见，建设单位应依据法律法规、工程建设技术标准、设计文件、合同约定等进行解释。

（3）建设单位应及时整理汇总有关质量问题，组织相关单位在约定的时限内整改完成，由建设、监理、施工单位共同验收并签字确认，留存相应施工及验收资料，并告知业主，如业主需要实地查看整改情况的，建设单位应予以配合。

3.竣工验收“业主开放日”活动。住宅工程在竣工预验收合格后竣工验收前，由建设单位组织业主按照既定方案，在保障安全的前提下，按指定区域开展竣工验收“业主开放日”活动，展示内容应包括预验收情况、工程实体质量等方面。具体要求如下：

（1）住宅工程在竣工验收前，建设单位应邀请全体业主参与开放日活动，至少提前7天通知，同时以书面的形式在小区入口和楼栋入口处予以告知。

（2）建设单位应发放《竣工验收开放日活动业主意见表》（附件3），配备相应的专业人员配合业主进行参观检查，全面解答业主提出的小区建设的有关问题；对业主反映的工程质量等问题，建设单位应立即组织相关责任单位限期整改。

（3）建设单位应将业主开放日开展情况及限期整改情况报县质安站备案。

（二）安置房项目“业主开放日”活动

    安置房项目由属地政府组织安置房对象参与业主开放日，在实施“主体结构”“分户验收”“竣工验收”三个阶段业主开放日时，安置房项目建设单位应提前7天将业主开放日的实施方案、开放内容、实施要求、实施流程、责任分工等提交属地政府或开发区管委会（以下简称属地政府）研定，共同组织好“业主开放日”活动。

四、实施流程

(一)编制方案。“业主开放日”工作实施前，建设单位应编制《业主开放日工作方案》并在工作开始前一周报县质安站（属地政府）备案，方案中应包括参与业主数量、开放周期、工作流程、人员分工、相关责任人及应急预案等，其中商品房项目主体结构验收阶段每栋住宅楼业主参与数量不低于2户代表，分户验收阶段业主参与数量不低于30％，工程竣工验收前阶段业主参与数量100％；安置房项目各阶段参与人员与数量，由属地政府根据实际情况确定。

 (二)通知预告。在“业主开放日”工作实施前，建设单位应至少提前一周通知业主（留存相关凭据），并告知“业主开放日”实施的相关注意事项。告知内容应包括：供业主选择的开放时段、查看的质量内容、查看人员要求、需携带的证明资料、现场防护措施等。同时统计汇总形成《住宅工程业主现场查看通知情况汇总表》（附件4），其中因各种原因放弃参与资格的，应单独列出。

(三)规划时间。“业主开放日”实施工作天数原则上按参与业主户数进行确定：当参与户数不足200户时，“业主开放日”时间不少于3天，开放日期应至少包括一个非工作日。当参与户数在200户与500户之间时，“业主开放日”时间不少于5天；参与户数大于500户时，“业主开放日”时间不少于7天，上述情况的开放日期应至少包括两个非工作日。

(四)登记核验。建设单位应在业主进入现场前进行登记，并核对身份信息，形成《住宅工程业主质量现场查看登记表》（附件5），并在陪同查看的过程中，完整记录业主提出的房屋质量问题。

    (五)问题整改。建设单位应组织参建各方梳理“业主开放日”现场查看的问题，甄别质量类问题和非质量类问题，并督促施工单位及时落实质量问题的整改，施工单位整改完成后组织监理单位对质量问题整改完成情况进行复核并做好确认记录，形成《住宅工程业主查看质量问题处置情况记录表》（附件6），作为住宅工程分户验收的归档资料，并随同相关房屋质量保证文件一并提交业主。

 (六)工作报备。工程竣工质量验收前，建设单位应将“业主开放日”业主到位查看情况及整改落实情况进行汇总，形成《住宅工程业主质量查看情况汇总表》（附件7），在申请工程竣工验收监督时，一并提交县质安站。

五、责任与分工

(一)建设单位责任分工。建设单位应对住宅工程质量承担首要责任，全面组织实施“业主开放日”工作，分户验收后应在户内醒目位置公开分户验收数据，公开内容包括每户验收后形成的室内净高、净开间尺寸等分户验收结果。对业主提出的房屋质量问题，应进行核实确认，对确实存在的予以落实整改，质量问题的整改范围及标准，应符合国家及地方住宅工程施工质量验收标准。“业主开放日”期间，建设单位应为业主现场查看提供良好的安全环境，有序组织，确保业主的人身安全。

(二)施工单位责任分工。施工单位对住宅工程质量承担主体责任，应当配合建设单位开展“业主开放日”工作，为保证住宅工程的完工质量，应落实专项质量保证措施，防范质量多发问题。对于“业主开放日”中业主提出的质量问题，施工单位应在汇总整理后进行整改闭合。

(三)监理单位责任分工。监理单位对住宅工程施工质量负监管责任，应当配合建设单位开展“业主开放日”工作，负责督促施工单位落实工程施工质量问题的整改闭合。监理单位在“业主开放日”过程中发现施工现场存在降低质量标准或质量问题整改不力等情况的，应及时上报建设单位，限期不整改的按规定报告属地工程质量监督机构。

(四)业主责任与义务。业主应按约定的时间和方式完成现场查看，并按约定的反馈时间及方式如实反馈质量问题，不参加或未及时反馈的，视为放弃参与资格。

六、监督管理
县住建局、县重点工程处和属地政府将进一步加强全县住宅工程“主体结构”“分户验收”“竣工验收”“业主开放日”工作的监督管理，对项目实施情况进行监督检查。在监督工程竣工验收时，县质安站应依据国家和省市有关标准、规范等，结合业主现场质量查看的情况，对建设单位实施的“主体结构”“分户验收”“竣工验收”“业主开放日”提出的质量问题整改情况进行抽查，抽查情况作为工程质量监督报告的附件存档。发现住宅工程各方责任主体在“主体结构”“分户验收”“竣工验收”“业主开放日”过程中有弄虚作假、隐瞒相关事实或对于存在的质量问题整改不力等行为的，应责令项目整改，重新组织工程竣工验收，并纳入不良行为记录。情节严重的，按相关规定予以行政处罚。

附件：1.主体结构开放日活动业主意见表

2.分户验收开放日活动业主意见表

3.竣工验收开放日活动业主意见表

4.住宅工程业主质量现场查看通知情况汇总表

5.住宅工程业主质量现场查看登记表

6.住宅工程业主查看质量问题处置情况记录表

7.住宅工程业主质量查看情况汇总表

8.住宅工程质量突出问题竣工验收“一票否决”清单

附件1：
   主体结构开放日活动业主意见表
项目名称:
	业主

姓名
	
	联系电话
	

	业主

意见
	

	  

业主

确认

签字
	 

              

 

 

 

        年   月   日
	  

建设单位 确认签字
	 

 

 

 

 

           年   月   日


备注：此表为业主开放时记录使用，商品房项目一式叁份留存，建设单位、业主、质安站各一份；安置房项目一式肆份留存，建设单位、业主、质安站、属地政府各一份。
附件2：
分户验收开放日活动业主意见表

项目名称：

	业主

姓名
	
	房号
	
	联系电话
	

	建设

单位
	
	监理单位
	

	施工

单位
	
	前期物业单位
	

	业主发现的质量问题
	

	业主

确认

签字：
	 

 

           

         

 

             年   月   日
	建设单位确认签字
	 

 

 

  

年   月   日


备注：此表为业主开放时记录使用，商品房项目一式叁份留存，建设单位、业主、质安站各一份；安置房项目一式肆份留存，建设单位、业主、质安站、属地政府各一份。
 

附件3：
竣工验收开放日活动业主意见表

项目名称：

	业主

姓名
	
	房号
	
	联系

电话
	

	建设

单位
	
	监理

单位
	

	施工

单位
	
	前期物业单位
	

	业主发现的质量问题
	

	业主确认签字：


	 

 

           

         

 

              年   月   日
	建设单位  确认签字


	 

 

 

 

 

年   月   日


备注：此表为业主开放时记录使用，商品房项目一式叁份留存，建设单位、业主、质安站各一份；安置房项目一式肆份留存，建设单位、业主、质安站、属地政府各一份。 

附件4：
住宅工程业主质量现场查看通知情况汇总表

单位工程名称：                    日期：     年   月   日

	序号
	业主

姓名
	联系电话
	房(户)号
	通知情况

（是/否）
	是否确认查看

（是/否）

	1
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	

	3
	
	
	
	
	

	4
	
	
	
	
	

	5
	
	
	
	
	

	6
	
	
	
	
	

	7
	
	
	
	
	

	8
	
	
	
	
	

	9
	
	
	
	
	

	10
	
	
	
	
	

	11
	
	
	
	
	

	12
	
	
	
	
	

	13
	
	
	
	
	

	14
	
	
	
	
	

	15
	
	
	
	
	


建设单位（公章）：

附件5：
住宅工程业主质量现场查看登记表

单位工程名称：                        日期：年  月  日

	序号
	业主姓名
	联系电话
	房（户）号
	查看业主登记签字

	1
	
	
	
	

	2
	
	
	
	

	3
	
	
	
	

	4
	
	
	
	

	5
	
	
	
	

	6
	
	
	
	

	7
	
	
	
	

	8
	
	
	
	

	9
	
	
	
	

	10
	
	
	
	

	11
	
	
	
	

	12
	
	
	
	

	13
	
	
	
	

	14
	
	
	
	

	15
	
	
	
	


建设单位（公章）：

附件6：
住宅工程业主查看质量问题处置情况记录表

	单位工程名称
	
	房（户）号
	

	查看业主姓名
	
	查看时间
	

	查看问题

	　　　　　　　　　　业　　主：

　　　　　　　　　　建设单位：

	需整改的质量问题

	　　　　　　　　建设单位：

　　　　　　　　监理单位：

　　　　　　　　施工单位：

	整改完成情况

	建设单位项目负责人：　　　　　

整改完成时间：　　年　月　日


附件7：

住宅工程业主质量查看情况汇总表

单位工程名称：

	业主查看情况

	业主总户数：

	完成查看户数
	未查看户数

	
	

	质量问题整改完成情况

	已完成整改户数
	未完成整改户数

	
	

	建设单位（公章）：
	日期：  年  月   日


 附件8：
住宅工程质量突出问题竣工验收

“一票否决”清单

一、竣工验收组织

1.建设单位未编制验收方案或方案未经审批。

2.无竣工预验收记录。

3.竣工图未编制完成。

4.建设、监理、施工、设计、勘察单位项目负责人未参加竣工验收。

5、验收时接到工程质量投诉，经查实投诉属实的。

二、住宅分户验收

1.房间空间几何尺寸未原位标注。

2.一个及一个以上房间空间几何尺寸标注数值超允许值（偏差允许值15mm，极差允许值25mm），或与验收组抽查不一致的。

3.混凝土现浇板、墙体开裂、露筋。

4.门窗、护栏、安全玻璃使用不符合设计或规范要求。

5.住宅外窗台低于0.9m，无防护措施。

6.电线截面积不符合设计要求，保护地线（PE）在插座中串联连接。

7.有防水要求的卫生间、阳台、顶层等房间有渗漏。

8.存在未完工项目。

三、屋面

1.上人屋面临空处栏杆、女儿墙高度，栏杆垂直杆件的净距、防攀爬措施不符合规范要求。

四、地下室

1.防水效果（渗漏情况）不符合验收规范要求。

五、公共部位

1.外廊、露台、内天井等临空处栏杆（栏板），栏杆垂直杆件的净距、防攀爬措施不符合规范要求。

2.门窗、护栏安全玻璃不符合设计或规范要求。

3.楼梯扶手高度、竖向杆件净距防攀爬措施不符合规范要求。

4.电梯未提供检测报告，或运行有异常的。

六、无障碍设施

1.建筑入口无障碍通道不符合设计要求。

七、违反国家强制性标准和相关法律法规的其他行为。
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