
烟台开发区住宅工程质量用户入住评价

考核暂行办法
第一章    总     则

第一条 为进一步完善建筑行业质量信用体系建设，提高建筑市场各责任主体质量自控意识，有效掌握房屋入住后的质量情况及维修情况，减少建筑工程质量通病，提升居民居住品质，根据国务院《建设工程质量管理条例》、《信访条例》，建设部 《房屋建筑工程质量保修办法》（建设部令第80号）和山东省实施《房屋建筑工程质量保修办法》细则等有关规定，结合我区实际，制定本办法。

 本办法所称住宅工程是指开发区范围内，2014年1月1日后交付的保修期内的住宅建筑，主要包括商业开发住宅小区、安置小区、保障性住房、经济适用房等。
 本办法评价对象是指参与工程建设的建设、监理和施工企业。
 评价考核原则每年进行一次，评价结果有效期为一年。
 住房和建设管理局负责住宅工程质量用户入住评价工作。评价坚持统一标准、客观公正、实事求是的原则。

第二章    评价内容、等级

第六条  住宅工程质量用户入住评价，主要从工程质量投诉情况、用户评价调查情况、物业管理单位评价情况三方面进行综合评价。

第七条  评价实行计分制，总分为100分，住房和建设管理局每年末对本年度纳入考核的住宅工程质量情况进行用户入住评价。具体工作由工程质量监督站负责，各相关处室及建筑业联合会依据各自职责参与评价工作。
第八条  对各参建主体的评价结果实施等级管理，按照得分由高到低分为A、B、C、D四个等级。
评价等级按照下列标准确定：

A：评价周期内计分排名前10%且不低于90分。

B：评价周期内计分排名前10%-20%且不低于80分。

　  C：评价周期内评价计分不低于60分。

D：评价周期内有下列情形之一的，评价等级定为D。

本年度内评价计分低于60分。

存在严重质量问题，造成恶劣影响或重大损失的。
工作推诿扯皮、不依法履行保修义务或多次维修仍未解决所投诉质量问题的。
对质量投诉处理不力，造成群体上访或越级上访的。
因质量问题被新闻媒体公开曝光，并经调查属实的。
第三章    评分标准

第九条  用户入住评价记分按以下标准进行：

（一）工程质量投诉情况（70分）

工程质量投诉情况以扣分项为主，评价周期内若无扣分项即为满分。若有扣分项，则考核扣分数=各责任主体纳入考核工程总扣分数/纳入考核单位工程数。扣分项如下：

1、评价周期内发生住户向区信访机构或建设行政主管部门反映住宅工程质量问题，并经核实的，每一单位工程扣4分。

2、投诉人前期已向建设方、施工方或通过物业等其他方式向建设方、施工方反映，未及时得到妥善解决进而向建设行政主管部门反映，经核实存在质量问题的，每一单位工程扣8分。（监理企业不适用此项）

    3、投诉情况反馈给建设和施工方后，由于维修不及时或未能解决问题，造成二次投诉的，每一单位工程扣8分。（监理企业不适用此项）
    4、投诉反映的工程质量问题涉及到建设各方主体不按图施工、违反工程建设强制性标准、使用不合格建筑材料等行为，经查属实的，除按照有关规定进行行政处罚外，每一单位工程扣10分。
5、下列情况不属质量投诉扣分范围：

（1）投诉事项已经或正在受理，投诉人在规定时间内向受理、办理机关提出同等事项的；

（2）提出退房要求的投诉；

（3）质量问题已解决，涉及经济赔偿的投诉；

（4）其他不属受理范围内的投诉。
（二）住户评价情况（20分）
此项总分值为20分，调查分为建筑防水、水暖电安装、装饰装修、单位工程公共部位共用设施设备情况、保修期内质量问题维修情况五大项，每项4分，具体评分详见附表1。每一评价年度，采用电话随机回访或入户调查的方式，从纳入考核的每一单位工程中随机抽取入住户数的10%并不少于5户进行评价调查，每户评分的平均分即为该单位工程得分。纳入考核得分数=各参建主体纳入考核住宅总得分数/各参建主体纳入考核住宅单位工程数。

（三）物业管理单位评价情况（10分） 

此项总分值为10分，其中汇总住户使用情况5分、单位工程公共部位共用设施设备情况5分，具体评分详见附表2；每一评价年度，物业管理单位对各参建主体纳入考核的住宅工程质量情况按单位工程进行评分，纳入考核得分数=各参建主体纳入考核住宅总得分数/各参建主体纳入考核住宅单位工程数。

 评价运行
第十条  工程质量投诉评分自工程交付之日起计算，每12个月为一期进行汇总，汇总得分即为期满之日所在年度得分。

第十一条  住户评价和物业管理单位评价在评价年度的年末进行，纳入评价工程须交付一年（含）以上。

评价情况公示与使用

第十二条  评价情况公示

年度评价由住房和建设管理局进行统计汇总，于次年将上年度评价情况和质量投诉处理情况向社会进行公示。

公示的主要内容包括：

（一）开发企业年度住宅工程质量用户入住评价考核和单位面积质量投诉数量排序。

（二）施工总承包企业年度住宅工程质量用户入住评价考核和单位面积质量投诉数量排序。

(三) 监理企业年度住宅工程质量用户入住评价考核和单位面积质量投诉数量排序。
第十三条  评价结果将按照评价分值及排序名次纳入全区房地产开发企业、建筑业企业和工程监理企业信用评价考核，计分总分为20分，记分标准如下：

1、评价等级为A、B的，分别加20、10分。

2、评价等级达不到A、B，但计分不低于80分的，加5分。
3、评价等级为D且排名为倒数10%以内的，减20分，评价等级为C且排名为倒数10%-20%以内的，减10分。

4、评价等级为C且排名为倒数20%以前的，减5分。

附表1                           住宅工程质量用户评价表
                                                                                      填写日期：       年    月    日

	工程名称
	
	入住时间
	    

	住户名称
	
	联系电话
	

	评价项目
	对工程质量的评价
	此项得分

	
	较好
（4分）
	一般

（2分）
	较差

（0分）
	

	  建筑防水情况

（4分）
	外墙、屋面、卫生间、阳台是否渗漏。
	
	
	
	

	 水、暖、电安装情况（4分）    
	给排水、暖气管道是否顺畅、有渗漏，配电系统是否正常。
	
	
	
	

	 装饰装修情况

（4分）
	门窗是否密封、开关是否灵活、窗边是否渗水，地面、顶棚、墙面是否有空鼓、裂缝、起砂，精装交付的装修质量情况。
	
	
	
	

	单位工程公共部位、

共用设施设备情况

（4分）
	楼梯、电梯、门禁系统、报警系统使用情况，公共间、外墙、屋面、排水设施等部位的破损情况（人为破坏除外）。
	
	
	
	

	保修期内的质量

 问题维修情况（4分）
	维修是否及时，维修质量情况。
	
	
	
	

	合计得分
	


调查人：
住户签字：

附表2 

                     住宅工程质量物业管理单位评价表

                                                                                       填写日期：      年    月    日

	工程名称
	
	使用时间
	    年    月

	物业管理单位
	
	联系电话
	

	对工程质量的评价

	评价项目
	评价标准
	评价得分

	汇总住户使用情况（5分）
	评价年度内，每一单位工程，根据住户使用期间发生质量问题情况，按较好（5分）、一般（3分）、较差（0分）进行评分。
	

	单位工程公共部位、共用设施设备情况（5分）
	评价年度内，每一单位工程，根据电梯、门禁、对讲等系统是否正常，公共间、外墙、屋面、排水设施等部位的破损情况（人为破坏除外），按较好（5分）、一般（3分）、较差（0分）进行评分。
	

	合计得分
	


  调查人：
物业签字：                                   



