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京建发〔2021〕360 号 

各区住房城乡建设委(房管局)，东城、西城、石景山区住房

城市建设委，经济技术开发区开发建设局、各有关单位： 

为进一步强化住宅工程屋面、地下室、外墙面、室内有防水

要求的房间部位等渗漏问题的质量保修维修工作，切实维护广大

业主的合法权益，结合本市实际，现将有关要求通知如下： 

一、房地产开发企业作为住宅工程质量保修的第一责任人，

应当按照国家及北京市现行有关法律法规、标准的规定、本市

《住宅工程质量保修规程》《北京市住宅工程质量保证书》规定，

以及合同约定在工程质量保修范围和保修期限内对所有权人履行

质量保修义务。 

住宅工程的建设单位投保工程质量潜在缺陷保险的，按照

《北京市住宅工程质量潜在缺陷保险暂行管理办法》规定，由保

险公司根据保险条款约定，对在保险范围和保险期限内出现的由

于工程质量潜在缺陷所导致的投保建筑物损坏履行赔偿义务。 

二、工程质量保修期限内，拟注销开发资质的企业向注册区

的住房城乡建设委或经济技术开发区行政审批局提出书面申请的，

应明确后续质量保修责任的承担主体。书面申请应明确注销资质
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的理由，并承诺无在建、在售和遗留的房地产开发项目等内容。

对企业存在房地产在建、在售或其他历史遗留项目，注销资质有

可能引发社会矛盾的，可暂不列入当期房地产开发企业注销名单

中。 

三、房地产开发企业或其委托的物业服务企业应主动宣传有

关工程质量保修相关政策和规定，明示业主质量问题报修电话，

并确保报修电话 24 小时畅通，及时接受业主投诉或者反映的渗漏

等质量问题。 

四、房地产开发企业或其委托的物业服务企业受理业主报修

时，应建立问题台账，与业主签署制式的报修记录和维修记录，

建立问题销号制度，确保渗漏问题一次性修复到位，并留取维修

过程的影像资料，修复完成验收时应当绘制维修部位示意图，由

业主和相关单位共同签认。 

五、房地产开发企业或其委托的物业服务企业应按照住宅交

付所有权人的日期计算防水工程等的工程质量保修期限，在保修

期将满前通过电话、上门等方式通知业主并做好相关记录留存；

应与业主共同对相关工程质量进行实地查验，对是否存在保修期

内未维修的问题进行确认，并形成确认备忘录。 
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六、房地产开发企业或其委托的物业服务企业应当在每年 5

月前开展屋面及外墙等可能渗漏部位的全面检查，对于需要维修

的应在 5 月底前完成维修；应当加强雨中屋面、外墙及外窗等部

位渗漏问题的排查和维修处理的组织、协调和落实工作，并采取

措施有效减少渗漏损失；每次雨后应主动排查渗漏情况并及时维

修，暂时不具备维修条件的应采取措施减少渗漏；每年汛期过后

发现的渗漏问题必须在当年 10 月底前完成维修工作。 

七、对于 2016 年 1 月 1 日以后仍处于保修期限内的和 2016

年 1 月 1 日以后交付的住宅工程，在建设工程保修期限内，经维

修的部位保修期限自业主和相关单位验收合格之日起重新计算，

经维修部位应通过维修过程留取并经过业主确认的影像资料及维

修部位示意图予以确认。 

八、质量保修期满后业主自有部位的渗漏问题，业主可以委

托物业服务企业进行维修，维修费用由业主承担，物业服务企业

应公示维修费用清单。对于质量保修期满后的质量问题特别是使

用公共维修基金的维修工程，鼓励物业服务企业通过招标、遴选

等方式择优选择三家以上的有资质的施工队伍供业主自主选择，

并应做好维修工作的日常监督和检查验收。 
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