分户验收作业指引
1、 分户验收的目的。
1、进一步加强参建单位对控制产品质量的责任；

2、较大可能的减少地区特有的建筑质量通病；

3、在材料、技术、管理成熟基础上全面提高地区建筑工程施工质量水平；

二、分户验收的依据。

1、建立在《建筑工程施工质量验收统一标准》（GB50300-2013）基础上的专项检验；

2、分户验收是对GB50300-2013验收规范的进一步补充和完善；

3、分户验收是以每户为检验批的检查、整改、验收；

4、分户验收由建设项目部组织对每户及公共部分使用功能、使用安全、几何尺寸、观感质量进行的专项检查。

三、分户验收的组织程序。

1.分户验收应具备下列条件：

1）工程已完成设计和合同约定的工作量。

2）所含（子）分部工程的质量均验收合格。

3）工程质量控制资料完整。

4）主要功能项目的抽查结果均符合要求。

5）有关安全和功能的检测资料完整。

2.分户验收前的准备工作：

1）配备好分户验收所需的检测仪器和工具。

2) 做好屋面蓄（淋）水、卫生间等有防水要求房间的蓄水、外（墙）窗淋水试验的准备工作。

3) 做好暗埋水、电管线的标识和空间尺寸测量点标注等工作。对于住户内地面、顶棚及墙面内暗埋的水、电气管线的走向，户内承重柱、墙、梁与填充墙的分界线，都要画图示意；对于面层为初装修的地面、顶棚和墙面，上述管线走向、分界线以及空间尺寸的测量点，还要用实线标注在相应的建筑物实体表面上。

3. 分户验收人员应具备相应资格:

建设单位参验人员应为建设项目负责人、专业技术员；施工单位参验人员应具备建造师、质量检查员、施工员等执业资格；监理单位参验人员应为相关专业的监理工程师。参与验收签字的相关人员应取得日照市住宅工程质量分户验收资格证书。

4. 分户验收的程序：

1）分户验收准备和申请

（1）分户验收内容完成之后，施工单位应首先进行全面的自检评定，自检合格。

（2）施工单位在工程具备分户验收条件后，向建设项目部及工程部提出住宅工程质量分户验收书面申请。

2）成立分户验收小组

分户验收由建设项目部组织施工、监理等单位组成验收小组，验收小组人员不应少于4人，其中安装人员不少于1人。有分包单位的，分包单位项目经理、项目技术负责人也应参加分包项目的分户验收。已选定物业公司的，物业公司应参加。

3）制定分户验收方案

分户验收小组成立后，应研究制定详细的分户验收方案，包括确定分户验收的项目、人员分工、检查仪器和工具的配备、不同验收项目的验收时间和验收方法、分户验收的资料整理要求等。建设项目部应在分户验收前5个工作日向当地工程质量监督机构进行告知。

4）进行分户验收

分户验收应按照现行国家和地方的工程质量标准、规范、规定和设计文件等要求，对住宅户内和公共部位的观感质量及使用功能进行逐户、逐间检查，并做好记录。分户验收检查过程中发现不符合要求部位应标注并记录，并按本指引第6条进行处理。

5）分户验收资料整理

每户住宅及相关的公共部位验收完毕，应填写《住宅工程质量分户验收记录表》(附录A)、《住宅工程质量分户验收汇总表》（附录B）和《住宅工程质量分户验收合格证》（附录C），由各方项目负责人签字确认，并加盖分户验收人员资格专用章及单位公章，其中《住宅工程质量分户验收合格证》应制作一式两份，一份张贴于户内醒目位置，另一份放入分户验收资料。分户验收形成的资料（包括分户验收方案、质量问题的整改措施等情况、暗埋管线图及上述验收记录表等）应单独整理、组卷，随施工技术资料一并归档。

5. 住宅工程分户验收应符合下列规定：

1）检查项目应符合本实施细则的规定。

2）分户验收记录完整。

6.住宅工程质量分户验收不符合要求时，应按下列规定进行处理：

1）施工单位制定处理方案报监理、建设单位审核后，对不符合要求的部位进行返修或返工。

2）处理完成后，应对返修或返工部位重新组织验收，直至全部符合要求。

3）当返修或返工确有困难而造成质量缺陷时，在不影响工程结构安全和使用功能的情况下，建设单位应根据《建筑工程施工质量验收统一标准》（GB50300-2001）第5.0.6条规定进行处理，并将处理结果存入分户验收资料。监督机构对此处理过程进行质量监督。

7.住宅工程竣工验收前，建设单位应制作工程标牌，镶嵌在建筑物外墙的显著部位，工程标牌应用耐久性、美观性石材制作，平面规格尺寸不小于800×600mm。工程标牌的制作详见附录E。

8.住宅工程竣工验收前，建设单位应制作《住宅工程使用手册》（范本见附录F），并报工程质量监督部门审查，建设单位在向购房者交房时，必须将《住宅工程使用手册》一并交付。《住宅工程使用手册》应包括房（户）号及如下内容：

1）工程概况:如工程建设、勘察、设计、施工、监理单位名称，工程名称及工程结构类型、层数、总建筑面积、抗震设防烈度、结构设计使用年限、楼面设计活荷载、户内配电负荷、楼面防水房间，工程的建筑装修、设备设施安装及节能保温等情况的简介。

2）住户套内建筑平面图、给排水平面图及系统图、采暖平面图及系统图、电气平面图及系统图。

3）户内建筑实体中暗埋的水电管线走向及填充墙与承重构件分界线示意图。

4）上水、下水、强弱电、燃气、热力、通讯、消防、电梯等设施配置的使用说明。

5）家庭装饰、装修、改造及日常使用的注意事项。

6）住宅工程的质量保修事项。质量保修应符合2000年原建设部第80令《房屋建筑工程质量保修办法》，内容应包括：工程质量保修范围和保修期限，保修程序和处理时限，建设单位、施工单位、物业公司的地址及保修联系电话。

7）服务指南。包括小区周边交通状况，教育设施，小区划块的中学、小学、幼托，社区服务设施，居委（社区）地址及电话，当地派出所地址及电话等。

9.进行分户验收所产生的费用由建设单位承担。

10.住宅工程竣工验收时，验收组应通过现场抽查的方式复核分户验收记录，核查分户验收标记，工程质量监督机构对验收组复核工作予以监督。如发现验收条件不符合相关规定、分户验收记录内容不真实或存在影响使用功能的严重质量问题时，应终止验收，责令改正，符合要求后重新组织竣工验收。

四、验收工具。

游标卡尺、激光测距仪、投线仪、红外线多线墨线仪、塞尺、铝合金靠尺、角尺、卷尺、小锤。

五、检查内容及标准。

1. 住宅工程质量分户验收标准(室内空间部分)

	序号
	现场检查项目
	检查方法
	验收标准

	1
	楼地面、墙面、天棚面层
	楼地面空鼓、裂纹、起砂现象
	小锤轻击、观察检查，可击范围内，可击间距不超过40cm
	楼地面空鼓面积不超过400c㎡，不允许出现裂缝和起砂

	
	
	墙面、天棚空鼓、裂纹、脱层、爆灰
	
	墙面、天棚无空鼓，脱层，距检查面1m处正面看没有裂缝和爆灰

	2
	门窗安装


	窗台高度
	用钢尺检查，每个窗台不小于一处
	窗台或落地窗防护栏杆高度不低于900mm，且不得有负偏差

	
	
	外窗渗漏
	人工淋水试验后检查，每3-4层设置一个横向淋水带，淋水试验时间不小于1h
	外窗及周边无渗漏

	
	
	门窗开启
	开启和关闭检查，手扳检查
	开启灵活，关闭紧密，门窗不松动，不晃动

	
	
	安全玻璃认证标志
	观察检查认证标志
	应使用安全玻璃的不得使用非安全玻璃，玻璃上应有安全认证标志

	3
	栏杆安装
	栏杆高度和竖杆间距
	用钢尺测量，每片栏杆不少于一处
	杆高度低层多层住宅净高不低于1.05m，中高层、高层住宅净高不得低于1.10m，且不得有负偏差，竖杆净间距不应大于0.11m，正偏差不大于3mm。栏杆高度应从楼地面或屋面至栏杆扶手顶面垂直高度计算，如底部有宽度大于或等于0.22m，且高度低于或等于0.45m的可踏部位应从可踏部位顶面开始计算

	
	
	防攀爬措施
	观察检查
	有水平杆的栏杆或花式栏杆应设防攀爬措施，如金属密网，安全玻璃等

	
	
	护栏玻璃
	观察检查3C安全标志、游标卡尺测量
	必须使用钢化玻璃或钢化夹层玻璃，厚度不应小于12mm，当临空高度超过5m时，必须使用钢化夹层玻璃

	4
	防水工程
	屋面渗漏
	平屋面分块蓄水，蓄水时间不少于24h，天沟、管道根部蓄水不小于20mm，坡屋面渗水试验不少于2h
	屋面无渗水、无积水

	
	
	卫生间等有防水要求的地面渗漏
	蓄水24h后放水，最小蓄水深度不得小于20mm
	无渗漏，排水顺畅

	
	
	外窗渗漏
	外窗淋水试验1h后人工检查
	外窗及周边无渗漏，滴水线无爬水

	5
	室内空间尺寸
	室内净高和室内净开间、进深
	在分户验收记录随附的套型图上标明房间编号，在每个房间净高抽测5点，开间进深尺寸各抽测两处，偏差为实测值与推算值之差，极差为实测值中最大值与最小值之差。使用激光测距仪进行检查
	室内净高最大负偏差不超过20mm，极差不超过20mm，室内净开间及进深极差不超过20mm

	6
	给排水及采暖系统安装
	管道渗漏
	观察检查
	给水管管道、水嘴、采暖管道、暖气片、闸门、地板辐射采暖、分集水管等无渗漏，排水管道通水后无渗漏

	
	
	管道坡向
	观察测量
	管道坡向准确、顺直、无倒坡现象

	
	
	阻火圈设置
	观察检查
	高层建筑明设排水塑料管道是否设置阻火圈

	
	
	地漏水封高度
	试水观察检查、水量检查
	地漏水封高度不得小于50mm或设置S弯

	
	
	暖气片安装
	观察检查，尺量检查
	暖气片安装固定美观，到墙安装距离一致、均匀，如设计无要求为3cm

	
	
	地板辐射采暖分集水器安装
	观察检查
	分集水器安装牢固美观，配件齐全，进出管道敷设顺直，分水器分出支管标识清晰

	7
	电气工程安装
	插座相位、接地
	使用漏电保护相位检测器逐个检查
	漏电相位检测保护器无接错显示

	
	
	电源控制回路编号及标识
	观察和开关触电保护器检查
	照明配电箱内接线整齐，回路编号齐全、标识正确，触电保护灵敏

	8
	烟道设置及附件验收
	观察检查
	止回阀、防火门需按规定安装，表面无裂缝，屋面烟道，包括管道、透气孔高度应超过平台跃层外开门窗的上口


2.住宅工程质量分户验收标准（室外空间部分）
	序号
	现场检查项目
	检查方法
	验收标准

	1
	建筑节能
	外墙、室外飘窗、腰线、车库顶板、屋面、门窗
	观察检查，用小锤轻击检查
	外墙，室外飘窗，腰线，车库顶板，屋面的保温措施应到位，保温隔热材料厚度应符合设计要求，板材与基层应粘结牢固，所有外明窗玻璃应用中空玻璃，门窗应用保温型材

	2
	外墙
	窗角斜裂缝，墙面裂缝
	在距外墙2m范围内，平视或仰视观察检查
	墙面及窗角无可视裂缝

	3
	楼     梯、电梯等通道
	楼梯踏步梯段及平台净宽、楼梯踏步高差及防滑措施
	钢尺或激光测距仪测量检查
	相邻踏步高差不得超过10mm，楼梯从扶手中心或墙面测量的净宽不小于1.1m，6层及以上或一边没有栏杆的不小于1m，楼梯平台净宽度不小于1.2m，楼梯踏步应有防滑措施，且防护措施应符合突击要求

	
	
	电梯候梯厅深度、电梯门净宽
	用钢尺或激光测距仪测量检查
	电梯后梯厅深度不得小于1.5m，电梯门净宽不得小于80cm

	
	
	高层首层疏散外门及通道宽度
	用钢尺或激光测距仪测量检查
	疏散门应外开，其净宽不应小于1.1m，通道宽度不应小于1.2m

	
	
	公共走道净高
	用钢尺或激光测距仪测量观察检查
	走道等有人活动的净高度不小于2m

	4
	地下室及车库
	通道净高
	钢尺或激光测距仪测量检查
	通道的净高度不应小于2m

	
	
	墙面及天棚渗漏裂缝
	观察检查
	不得出现渗漏裂缝

	
	
	地下室及车库空间尺寸
	同室内空间
	


六、附表
	序

号
	单位工程名称
	
	房号
	

	
	现场检查项目
	质量要求
	质量验收

记录

	1
	室

内

地

面


	普通水泥
楼地面
	面层粘结质量
	第4.1.1条
	

	
	
	
	外观质量
	第4.1.2（3）条
	

	
	
	板块楼地面面层
	面层粘接质量
	第4.2.1条
	

	
	
	
	外观质量
	第4.2.2（3）条
	

	
	
	木、竹楼地面面层
	面层粘结质量
	第4.3.1条
	

	
	
	
	外观质量
	第4.3.2（3）条
	

	2
	室内墙面

	抹灰面层粘结质量
	第5.1.1条
	

	
	
	抹灰观感质量
	第5.1.2条
	

	
	
	涂饰面层粘结质量
	第5.1.3条
	

	
	
	涂饰面层观感质量
	第5.1.4条
	

	
	
	裱糊及软包面层粘结、安装质量
	第5.1.5条
	

	
	
	裱糊及软包面层观感质量
	第5.1.6条
	

	
	
	饰面板（砖）面层粘结质量
	第5.1.7条
	

	
	
	饰面板（砖）面观感质量
	第5.1.8条
	

	3
	室内顶棚

抹灰
	抹灰粘结质量
	第5.2.1条
	

	
	
	抹灰观感质量
	第5.2.2条
	

	
	
	涂饰面层的质量
	第5.2.3条
	

	
	
	裱糊面层的质量
	第5.2.4条
	

	4
	门 窗
	开启性能
	第7.1.1条
	

	
	
	配件质量
	第7.1.2条
	

	
	
	密封性
	第7.1.3条
	

	
	
	窗排水孔
	第7.1.4条
	

	
	
	进户门质量
	第7.1.5条
	

	
	
	户内门质量
	第7.1.6条
	

	
	
	窗帘盒、门窗套及台面质量
	第7.1.7条
	

	5
	护栏和扶手
	造型、尺寸、高度、栏杆间距、位置及牢固性
	第7.2.1条
	

	6
	玻璃安装
	品种、规格、尺寸、色彩、图案和涂膜朝向 
	第7.3.1条
	

	
	
	落地门窗、玻璃隔断的安全措施
	第7.3.2条
	

	
	
	观感质量
	第7.3.3条
	


