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6月10日起住宅全装修监管范围扩大至全市

今年5月1日起实施的《关于推进新建住宅全装修工作的实施意见（试行）》，规定我市
的全装修实施范围为：海曙区、江北区、鄞州区行政区域以机场路—鄞州大道—福庆南路—
甬台温高速—盛莫路—聚贤路—甬江—世纪大道—东昌路—望海南路—北环路所围范围，
新出让或划拨国有土地上的新建住宅（拆迁安置房除外），实行全装修和成品交房。

根据昨天发布的《通知》，要求今年6月10日起，以毛坯报批报建，但实际以全装修集
中交付的新建和尚未申领首批房源预售许可证的在建住宅工程，应按照全装修相关规定
进行审批和管理。这意味着，我市对住宅全装修的监管范围扩大到了全市。

那么，针对今年6月10日前预售的毛坯报建全装修集中交付的住宅工程，该按照哪
些要求实施？《通知》明确，针对这类住宅，其装修工程应按照装修合同履约，准业主应当
对装修质量实施监督管理。装修施工单位应加强与委托装修方的沟通，商定装修质量监
督验收方式。

针对交付的样板房设置，《通知》也作了相关要求。即交付样板房应设置在可售住宅
房源内。同一项目中，户型、装修档次和装修风格相同的房源，其套数排序在前3位或占
比达20%及以上的，在该房源预售前，应制作不少于1套交付样板房。样板房所对应单
元的公共部位（指该户型所对应同层标准层电梯前室、同层楼梯间平台和相邻上下两跑
楼梯）应制作交付样板区。

预售合同签订前，建设单位应为购房者提供参观交付样板房和介绍装修品质、装修
材料及使用功能等内容的服务，并与购房者书面确认交付商品房的装修内容和观感质
量；对未制作交付样板的非标准户型，也应向购房者确认与标准样板房的差异之处，约定
交付时发生歧义的处理办法。

预售后，出现与合同约定不符的相关变更
应征得购房者同意

在强化全装修住宅的工程质量管理方面，这份《通知》有明确详细的规定。
要求建设单位在组织交付样板房施工前，应取得全装修《施工图设计文件专项审查

合格书》。同时，鼓励建设单位委托施工图审查机构对全装修施工图设计文件质量开展
咨询评估，并出具全装修《施工图设计文件质量咨询意见书》（《意见书》应对全装修施工
图设计深度是否包含预售合同约定交付状态所有施工内容作出评估）。

工程质量监督机构对建设单位未取得全装修《施工图设计文件专项审查合格书》擅
自组织施工的行为，应责令其暂停施工；对建设单位未委托施工图审查机构开展全装修
施工图设计文件质量咨询评估的情况，应加强依法按图施工行为的监督抽查。

全装修设计文件，应载明建筑装饰装修、建筑给水排水及采暖、建筑电气、通风与空
调、建筑节能等分部工程所涉及的主要材料、设施、设备和部品等满足施工要求的相关技
术指标和质量标准，且以上分部工程所涉及的相关设施、设备和部
品等的安装施工图纸应由全装修设计单位出具或确认。

建设单位应保障设计文件执行的连贯性。住宅预售后，对涉及
住宅预售合同约定空间尺寸、装修品质和主要使用功能的变更应征
得购房者同意。

6月10日起
宁波住宅全装修监管升级

全市范围纳入
全过程联动限制开发商规避行为

今年3月26日，我市下发《关于推进新建住宅全装修工作的实施意见（试行）》，并
自今年5月1日起施行。

昨天上午，市住建委发布《关于进一步规范住宅全装修工作的通知》（以下简称
《通知》），从今年6月10日起我市住宅全装修监管升级，全装修监管范围扩大至全市，
通过全过程联动限制开发商规避行为，进一步规范住宅全装修管理工作，保障购房者
合法权益。

要求工地开放日不少于3次
参与监督的购房者代表
不少于预售户的5%

《通知》还要求预售的全装修住宅项目，应
当引入准业主监督机制。通过设立工地开放
日，建设单位组织购房者代表成立监督小组参
与监督等形式，允许购房者参与全装修工程质
量监督。

《通知》同时要求工地开放日不得少于3
次，必须包含主体和装修工程交接阶段、安装
工程隐蔽阶段和竣工阶段，工地开放日邀请购
房者代表不少于各阶段已预售户数的5%。

那么，采取购房者代表成立监督小组人员
从哪里来？《通知》中也有明确，即由建设单位
在购房者中公开遴选具有相关工程类专业知
识，品行端正、办事公正和健康状况良好的人
员，且不少于3人。同时，指出监督小组应在组
织首次主体结构验收前组建完成。

住宅全装修完成后，建设单位应依照现行
《民用建筑工程室内环境污染控制规范》
（GB50325）的污染物浓度限量标准，委托具有
相应资质的检测机构对住宅室内环境质量实
施分户检测。每种户型（包括不同装修档次和
风格）应分别抽取不少于5套对所有房间实施
检测，其余住宅每户检测点数不少于2个，且应
包含卧室或起居室等主要房间。未取得室内
环境质量检测报告或检测报告结论为不合格
的，建设单位不得组织分户检验。

建设单位不保修或保修效率低时
可动用物业保修金

《通知》还针对全装修住宅的保修服务作
出了明确的规定，发生保修效率低的情况
时，可动用物业保修金进行维保。

该《通知》要求建立房产开发管理、物业
管理和工程质量监管的联动机制，督促建设
单位牵头对保修期限和保修范围内存在的质
量缺陷落实维保责任；对设备本身质量等问题
引发的投诉，要求加强与质量技术监督、公安
消防、市场监督管理等行业主管部门的沟通、
联动，协同处理；对建设单位拒不履行保修责
任，或保修工作拖沓、保修效率低下的情况，可
按照物业保修金管理相关办法，动用物业保修
金开展维保工作。

当出现建设单位和购房者，对工程质量保
修期限内，涉及保修内容的维保方案发生争议
时，应该怎么办？《通知》明确，这种情况下，应
引导双方共同委托市住房和城建行业专家库
专家或第三方机构进行论证；对涉及民事赔偿
纠纷的，应引导双方通过司法途径解决，同时
鼓励和培育社会相关行业协会提供工程质量
缺陷争议鉴定和矛盾纠纷调解服务。
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