附件

关于加强全市房地产项目工程建设

管理工作的通知

（征求意见稿）

各县级市（区）住建局（委），苏州工业园区规建委，各有关单位：

为适应人民群众高品质居住需要，推动建设安全、舒适、绿色、智慧的“好房子”，根据《住房城乡建设部关于提升住房品质的意见》（建标〔2025〕66号）相关规定，结合我市实际情况，现就加强全市房地产项目工程建设管理工作提出如下要求，请遵照执行。

一、加强工程发包管理

直接发包的房地产开发项目鼓励选择信用良好的建筑设计、施工企业承建；确需发包给未参与信用评价的建筑企业，建设单位应在直接发包登记前核查拟承建单位的征信情况（包括企业履约、服务维保能力等）。采用招标发包的房地产开发项目，招标人应将承建单位企业履约、服务维保能力等因素纳入招标文件，符合《关于在全省国有资金投资房屋建筑和市政基础设施工程项目招标中推进“评定分离”工作的实施意见》（苏建规字〔2025〕4号）情形的项目可以采用 “评定分离”政策。

规范总分包行为管理

建设单位与承包单位依法签订工程合同，应明确双方权利、义务、责任，施工阶段由总包单位负总责。房屋建筑工程中桩基工程、装饰装修、门窗电梯、外墙保温、消防等专业工程，可以根据工程需要实行专业分包或材料设备采购，房地产开发企业不得肢解发包或迫使总包单位选用指定分包商。房地产开发企业违法发包，拒不整改或者整改后仍达不到要求的，将其违法行为记入诚信档案，对该房地产项目预售资金实行全额监管，对该房地产企业开发的其他房产项目提高预售进度要求。项目开工前，属地质安监机构应对承建项目的总包单位履约能力、维保能力进行核验。

规范工程款支付结算

房地产开发企业应严格执行建设工程价款结算、建设工程进度款支付比例等相关规定。推行过程结算，发包、承包双方通过合同约定，将施工过程按时间或进度节点划分工作周期，对周期内已完成且无争议的工程量（含变更、签证、索赔等）进行价款计算、确认和支付。涉及“工抵房”冲抵设计费、工程款的房产项目，应在设计合同、施工合同中事先明确，“工抵房”冲抵比例、“工抵房”具体位置等情形，价格须按实际市场价抵冲。

实行差异化预售监管

房产项目申报“两智一全”住宅的，应满足《关于全面引导应用智能建造技术的通知》（苏智能建造〔2025〕1号）文件中相关智能建造应用要求，总包单位编制专项方案。属地住建部门应对“两智一全”项目落实进行中期评估，对照项目申报时所提交的专项方案评估应用情况，鼓励建设单位选择苏州市智能建造认证企业的施工单位承建。各地综合考虑项目类型、企业信用、“两智一全”项目申报情况等因素，可适当放宽预售面积的要求，实行差异化预售资金监管。

加强全过程监管

对信用良好的建筑业与房地产开发企业，属地住建部门可在“双随机、一公开”等日常监管中合理降低抽查比例和频次；对失信企业，应列为重点监管对象，适当提高抽查比例和频次。各地住建部门根据职责细化分工、强化责任落实，明确施工图审查、招投标监管、质量安全监管、实名制监管、行政执法等相关责任单位的具体工作任务，提升数字化监管水平，利用大数据等手段跟踪分析工程立项、招投标、合同归集、农民工工资总包代发等全过程监管信息，及时发现房地产市场违法行为并落实整改、查处等工作要求。

苏州市住房和城乡建设局
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