
海盐县住建局、自然资源规划局、公安局、
残联、民政局、综合执法局、文体局、市场
监管居《关于加强新建住宅项目建设管理工

作的若干意见》的起草说明

我局起草的《关于加强新建住宅项目建设管理工作的若干意

见》，拟通过规范房地产开发企业、安置房等住宅项目各相关建设主

体的行为，加强新建住宅项目开发建设管理，完善各项配套设施建设，

减少和避免因房屋质量问题或开发建设遗留问题对后续使用管理的

影响。现将有关问题说明如下：

一、 起草背景

去年以来，我局在住宅项目监管中发现住宅项目的质量、物业

管理方面的投诉持续上升，分析其原因，主要是各房地产企业（安置

房等住宅项目各开发建设主体）在质量管控、配套基础设施建设、保

修、公共收益监管、物业承接查验等方面存在诸多问题。为切实改变

这一现状，维护广大业主利益 ，根据《建设工程质量管理条例》《浙

江省高层建筑消防安全管理规定》《嘉兴市排水管道工程建设标准》、

《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）、《浙江省住房和城乡建设厅关于落实建设

单位工程质量安全首要责任的通知》、浙江省住房和城乡建设厅等七

部门《关于深化房屋建筑和市政基础设施工程施工图管理改革的实施

意见》等法律法规及文件精神，结合我县实际，我局会同各相关部门

起草了本意见，拟通过制定规范性文件予以规制。

二、起草过程

2020 年 9 月，我局列出了文件框架，发各相关部门予以起草；

2021年 3月形成初稿；2021年 4月 13日第一次征求各相关部门意见，

并根据反馈意见进行修改完善；2021 年 7月 12 日，我局向各相关部

门征集条款的法律法规及上级文件依据。



三、主要内容

《若干意见》共有六项内容，主要内容为强化工程质量监督管理、

完善各项配套实施建设、实施保修期到期前质量复查、规范物业承接

查验、实施公共收益资金监管、其他共六项。第一项内容主要一是强

化建设单位质量首要责任，严格执行法定程序和发包制度、严格施工

图审查、管线入地下室的相关要求、严格工程质量检测管理、实行工

程质量与房屋预售联动管理、完善社会监督机制、推行工程质量信息

公示制度；二是加强对渗漏水问题的检查；三是严格分户验收，包括

组织验收、验收条件、验收要求；四是强化工程交付管理及保修实施

交付前联合检查、加强质量信息公开、实行工程质量与房屋预售联动

管理、严格履行质量保修责任；第二项内容主要是做好弹线及尺寸标

注并明确验收要求；第三项明确园林绿化工程、海绵城市、二次供水

设施、排水设施、消防设施、充电设施、垃圾分类设施、安防设施、、

体育设施、电梯工程、无障碍设施、水表电表设置、居家养老设施配

置、社区活动用房配置等建设或配置要求；第四项实施保修期到期前

质量复查；第五项规范物业承接查验，明确承接查验的资料要求、现

场查验内容，并引入公证机制；第六项明确执行时间、与之前相关规

定的效力。

四、预期效果及主要特征

1.强化数字化监管。对原网签系统进行改造升级，增加认购协

议、合同签订过程的人脸识别功能；升级原预售资金监管系统模块，

从认购定金缴纳开始到所有房款缴纳均设置提醒功能，合同签订后分

期付款的一旦逾期缴纳购房款、按揭贷款的一旦资料审核不通过的，

将及时提醒，以便跟踪资金到位。解决预售资金应进未进的问题。

2.变半程监管为全程监管。原监管办法在进监管账户的预售资金

达到预算清册总额130％且在主体结构封顶后可解除对后续预售资金



的监管，即后续预售资金不再要求进监管账户。新办法要求竣工备案

前的所有预售资金全部进监管账户，并在竣工备案前不予解除资金监

管。

3.设定各施工阶段的支付比例。原办法仅规定工程款的支付总

额，未规定各施工阶段的支付比例，再加上监管银行未严格把关，导

致工程款超前或超额支付。新办法对各施工阶段的支付比例上限进行

了规定，防止工程款超前或超额支付；同时，也加强了对其他建设费

用使用的审批，防止超额支付其他建设费用。

4.将借（贷）款金额纳入监管。明确了“一般监管资金”的概念

和使用要求，将土地抵押、企业借（贷）款、担保款也纳入监管，防

止因抵押款、借（贷）款、担保款未按期支付从而影响项目的建设和

交付。

5.强调监管的联合性和协同性。明确了住建局、人行海盐支行、

县银保监组的职责，突出联合监管；强调了房产公司、监管银行、协

管银行、监理单位的主体责任及费用支付的协同审批职责。

6.明确和细化操作流程及资料收集要求。对“重点监管资金”额

度审核、账户开立、各项费用支付、资金解除监管、账户撤销等条件、

资料收集要求、办理流程进行明确，更具操作性，也便于出现问题后

的追溯和责任追究。

五、其他需要说明的事项

需要财政安排资金 80 万元对目前的网签系统进行升级改造，增

加认购协议、合同签订过程的人脸识别功能；升级原预售资金监管系

统模块。




