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引序：房产3.15

1998 2018

• 30个省、自治区、直辖市消协共接

到17971件投诉，投诉率上升

2017年上半年

• 首当其冲就是住房质量问题

• 其次是虚假广告及承诺缩水

• 第三货不对板

• 第四合同违约

投诉四大类

9.6%
房
屋
质
量
投
诉

率

房地产20年 商品房投诉上升最快

67%

33%

投诉事件类型

商品质量投诉 服务质量投诉
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引序：房产3.15

房
屋
质
量
投
诉

常见房
屋质量
问题

墙体裂缝及楼板裂缝、墙体空鼓、墙

皮、瓷砖脱落等

空鼓/开裂

屋面渗水、厨房卫生间水平向外及垂直

向下渗水、门窗渗水、外墙渗水等

渗漏

水、电、暖、气设计不合理；

公用设施设计不合理的等；

设计不合理

违规强条、电梯运营质量不稳、消防安

全设施缺乏等

安全性

材料存在问题的

精装施工质量精细度不足，质量不过关

等

观感质量及材料

隔音、隔热效果差；门窗密闭性差等

使用功能
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体系及规则介绍

工程建造—土建、精装阶段评估体系介绍

土建评估体

系

实测实量
40%

质量风险
40%

安全文明
20%

管理动作

精装评估体

系

实测实量
30%

质量风险
40%

安全文明
15%

风险预控
15%

土建标段综合得分=实测实量*40+质量风险*40%+安全文明*20%。

管理动作到扣分小于80%，扣0.5分；小于70分，扣1分；小于60%，扣

1.5分

土建体系设置加分项：创新、观摩、样板

实测实量：楼板厚度各组数据平均值小于80%得分，则总包综合分扣1

分。

精装标段综合得分=实测实量*30+质量风险*40%+安全文明*15%+风

险预控*15%。

进度预控：只做风险预判，不进行打分。

精装修评估介入时间为施工进度达到50%阶段及施工阶段达到90%阶

段。

注：土建评估体系包含基础工程、主体工程、砌筑工程、抹灰工程。

注：精装评估体系包含精装修工程。
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体系及规则介绍

本次评估规则注意事项：

（1）本次评估不公布具体时间计划；

（2）砌筑垂直度实测评估时靠尺可上到顶砖、下至找平砖（防水反坎除外）；

（3）土建配套工程：截止评估时现场进度主体结构在3层以下标段不参与本轮评估；

展示区、售楼部的土建配套工程参与本轮评估；

（4）第二次评估后无新工作面的标段则不参与本轮评估；

（5）在每个标段对上次检查出现的频率高或者影响大的质量或安全文明做一次复查，并出具风险项提示报告；

（6）项目评估全程佩戴并打开执法记录仪，视频资料保存1个月；

（7）不合理工序提前隐蔽的，按照“违规情况”进行处理。

（8）主体结构楼板厚度实测得分低于80分，总包得分总分扣除1分。
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体系及规则介绍

产品类型
检查区应抽取的楼层范围

实测实量 质量风险 安全文明

A
独栋别墅

双排别墅

一个标段至少一组实测实量，标段内独

栋、双排别墅每20栋一组实测实量数据

（超5栋叠加1组）；

每组数据随机抽选2－6栋测区进行实测

实量, 如项目仅涉及主体施工，则仅抽选

2个栋，若涉及主体、砌筑、抹灰施工，

则抽选6个测区，每个阶段各2栋。

一个标段至少一组质量风险，标段内独栋、双

排别墅每20栋一组质量风险检查；（超5栋叠加

1组）；标段质量风险得分为每组质量风险得分

的平均值。

每组质量风险随机抽选2-6个测区，如项目仅涉

及主体施工，则仅抽选2栋，若涉及主体、砌筑、

抹灰施工，则抽选6个测区，每个阶段各2栋测

区。

按标段组织安全

文明风险检查

B
联排、叠墅

洋房、高层

一个标段至少一组实测实量，联排、叠

墅每30户一组实测实量数据（超20户叠

加1组）、洋房每4栋一组实测实量数据

（超过2栋叠加1组），高层按每2栋一组

实测实量数据（超1栋叠加1组）：

每个标段随机抽选2－6个测区进行实测

实量, 如项目仅涉及主体施工，则仅抽选

2个测区，若涉及主体、砌筑、抹灰施工，

则抽选6个测区。

一个标段至少一组质量风险，联排、叠墅每30

户一组质量风险数据（超20户叠加1组）、洋房

每4栋一组质量风险数据（超过2栋叠加1组），

高层按每2栋一组质量数据（超1栋叠加1组）：

标段质量风险得分为每组质量风险得分的平均

值。

每个标段随机抽选2－6栋测区, 如项目仅涉及主

体施工，则仅抽选2栋，若涉及主体、砌筑、抹

灰施工，则抽选6个测区。

按标段组织安全

文明风险检查

评估测区抽取50%新工作面、50%旧工作面土建阶段：
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体系及规则介绍

精装阶段：

产品类型
检查区应抽取的楼层范围

实测实量 质量风险 安全文明

A
独栋别墅

双排别墅

一个标段至少一组实测实量，标段

内独栋、双排别墅每20栋一组实测

实量数据（超5栋叠加1组）；

每组实测随机抽选2个测区进行实测

实量。

每组质量风险随机抽选2-6个测区，一

个标段至少一组质量风险，标段内独栋、

双排别墅每20栋一组质量风险检查

（超5栋叠加1组）；

标段质量风险得分为每组质量风险得分

的平均值。

按标段组织安全文明风险检查

B
联排、叠墅

洋房、高层

一个标段至少一组实测实量，联排、

叠墅每30户一组实测实量数据（超

20户叠加1组）、洋房每4栋一组实

测实量数据（超2栋叠加1组），高

层按每2栋一组实测实量数据（超5

栋叠加1组）；

每组实测随机抽选2个测区进行实测

实量。

每组质量风险随机抽选2-6个测区，一

个标段至少一组质量风险，联排、叠墅

每30户一组质量风险数据（超20户叠

加1组）、洋房每4栋一组质量风险数

据（超2栋叠加1组），高层按每2栋一

组质量数据（超1栋叠加1组）；

标段质量风险得分为每组质量风险得分

的平均值。

按标段组织安全文明风险检查

精装评估测区抽取不区分新老工作面
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体系及规则介绍：关注材料、过程施工及隐蔽验收、结构安全

序号 高风险关注点

1

禁止使用非推荐品牌材料和不合格材料：

1)材料进场验收合格后方可投入使用;

2）必须使用推荐品牌材料（详见推荐品牌材料汇总表及集团发文），严禁使用假冒伪劣材料；及偷工减料行为。

2

禁止隐蔽工程未经验收合格进入下一道工序（主体二次验收、铝合金、防水等）

1）所有隐蔽工程必须验收合格后方可隐蔽。

2）对重点隐蔽工程（如：钢筋、主体二次验收、铝合金门窗安装、防水等所有隐蔽工程）必须严格按规范和公司要求进行验收。合格后方可进入下一道

工序。

3

禁止钢筋严重偏位、热弯及擅自切割钢筋：

1)钢筋严重偏位柱（剪力墙）竖向钢筋偏位超过4cm；

2)热弯钢筋指施工时用氧焊等工具对钢筋加热弯曲。

3）当设计修改,混凝土爆模等情况需要切割钢筋时,必须经过设计院、项目工程部的书面同意；未经同意严禁擅自切割钢筋。

4

禁止提前拆除后浇带支撑体系；擅自修补混凝土质量缺陷：

1）后浇带支撑体系必须为独立的支撑体系。

2）后浇带支撑体系拆除时间必须满足设计、规范的要求；

3）后浇带支撑体系拆除前必须书面申请,且经过项目工程部的同意后方可拆除。

4）现浇结构拆模后，应由监理（建设）单位对外观质量和尺寸进行检查，作出记录。

5)对于混凝土严重质量缺陷（如偏位、孔洞、夹砂\渣、露筋等），必须制定施工方案，并严格按施工方案进行处理。

6）地下室顶板严禁重载，或行走重车。

工程十大禁令
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体系及规则介绍：关注过程施工，及降低防空鼓/开裂概率

序号 高风险关注点

5

禁止砌体不按标准施工：

1）砌体施工前,基层应清净湿润，并严格检查拉结筋。对于后置拉结筋，必须由专业施工单位施工；拉结筋抗拉强度、数量、长度等必须符合设计、

规范要求。

2）砌体施工时，严格按设计、规范留设构造柱。砌体施工完成后，按公司样板墙构造柱标准支模，浇捣密实混凝土。

3）组砌应合理，砂浆应饱满，严禁通缝。转角处和交接处应同时砌筑，严禁无可靠措施内外墙分砌施工。对不能同时砌筑又必须留置的临时间断处

应砌成斜搓，斜搓水平投影长度不应小于高度的2/3。当不能留斜搓时，除转角处外，可留直搓，但直搓必须做成凸搓。留直搓处，应按规范要求加

设拉结筋；拉结筋数量、长度等必须符合设计、规范要求。

4）砌体施工时，门窗洞口过梁的混凝土强度、支座长度、厚度必须符合设计要求；对于一端（两端）与柱（剪力墙）相交时，支座长度不足时，应

采用现浇方式。严禁不按设计施工，采用钢筋砖带过梁。

5）砌体砌筑高度每天不得超过1.5m,梁（板）底预留20cm~22cm，14d后砌筑顶砖。

6）顶砖应采用混凝土三角块砌法。梁底斜顶砖砌筑时成60。斜砖顶实，禁止一边倒，砂浆必须饱满、密实，使用混凝土三角块并两边分。

6 禁止水电安装工程(给排水、电气、弱电、消防、市政管网、设备安装等)不按要求施工。

工程十大禁令
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体系及规则介绍：注重施工安全及最终呈现观感质量

工程十大禁令

序号 高风险关注点

7 禁止栏杆、铝窗、外墙饰面、装饰装修及外环境等不按要求施工。

8 禁止市政道路、桩基、挡土墙、基坑（边坡）支护等不按要求施工。

9 禁止未按要求进行施工场地“标化”和安全围护及未按专项方案进行土方开挖

10 禁止直接在结构面堆放（搅拌）砂浆及未按要求进行成品保护

详情见附件：
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体系及规则介绍：重点监控敏感点，渗漏、空鼓/开裂

标段
名称

检查
测区

屋面防水 户内防水 地下室防水 空鼓/开裂
楼板贯穿性

裂缝

每半年内对每栋楼的
顶层（独栋别墅抽选
每20栋抽2栋）进行
渗漏点检查，采用蓄
水试验的方式

每半年内对每栋楼的2
层（独栋别墅抽选每20
栋抽2栋）进行渗漏点
检查，采用蓄水试验的
方式

每半年内对地下
室进行渗漏点检
查

每半年内对每栋楼
（独栋别墅抽选每20
栋抽2栋、高层每栋楼
1户）进行空鼓开裂的
指标测量

每半年内对每
栋楼的2层（独
栋别墅抽选每
20栋抽2栋）进
行渗漏点检查
（非涉水区,不
做蓄水）

XX项
目XX
标段

XX栋 xx渗漏点/1000平米 xx渗漏点/户 xx渗漏点/10000
平米

Xx空鼓开裂/户 Xx处/户

土建阶段关键指标检查表：



第14页/共44页

土建实测实量体系介绍

（1）实测实量编制依据（国家、地方规范、行业标准、企业标准、客户关注）

（2）实测实量体系内容概括：尺寸控制、观感质量

实测实量框架（住宅）

混凝土

结构工

程

砌筑工

程

设备安

装工程

抹灰工

程

防水工

程

成品保

护

涂饰工

程

饰面砖

粘贴

（墙

面）

饰面砖

粘贴

（地

面）

室内门

铝合金

门窗

（或塑

钢窗）

地板工

程

过程评估体系介绍-实测实量



第15页/共44页

土建质量风险体系及规则介绍

（1）质量风险编制依据（国家、地方规范、行业标准、企业标准、客户关注）

（2）质量风险检查目的

a、通过定期评估，识别并降低、消除项目质量风险。

b、通过对质量通病和管理风险的整改措施的跟踪和落实，消除施工现场质量隐患。

（3）质量风险总体框架

质量风险（住宅）

渗漏 空鼓开裂 观感质量 成品保护 结构安全 违规强条

过程评估体系介绍-质量风险
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土建质量风险体系及规则介绍
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土建安全文明体系及规则介绍

（1）安全文明检查目的

a、通过定期评估，识别并消除项目风险；

b、通过对安全文明和管理风险的整改措施的跟踪和落实，消除施工现场安全隐患。

（2）安全文明总体框架

安全文明施工（住宅）

安全生产（70%）

防火

三宝、

四口、

五临

边、脚

手架

安全

用电

机械

设备

施工

机具

文明施工（30%）

工完

场清

材料

堆放

场容

场貌

安全文明施工（商业）

安全生产（70%）

防火

三宝、

四口、

五临边

脚手

架与

卸料

平台

安全

用电

基坑

支护

文明施工（30%）

工完

场清

材料

堆放

场容

场貌

过程评估体系介绍-安全文明
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土建安全文明体系及规则介绍



精装体系及规则介绍



第20页/共44页

精装体系及规则介绍
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精装实测实量体系及规则介绍

精装实测实量框架（住宅）

涂饰工程 面板 墙面饰面砖 地面饰面砖 门工程 木地板安装 收纳柜安装
实测数据上

墙
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精装观感工艺质量体系及规则介绍

精装观感工艺质量框架（住宅）

吊顶工

程
木基层

涂饰、

墙纸、

金银箔

工程

防水工

程

墙地面

石材工

程

墙地面

瓷砖工

程

电器设

备安装

工程

软硬包

安装工

程

门槛

石、窗

台石工

程

木地板

工程

防火

门、入

户门、

消防门

工程

木饰面

安装工

程

栏杆
五金洁

具

收纳工

程
其他
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