《宁波市建筑市场房屋建筑工程建设单位
信用评价管理办法（试行）》政策解读

一、政策背景
党中央、国务院历来高度重视工程质量，近年来连续召开中央城镇化工作会议、中央城市工作会议，下发多个文件，要求加强工程质量工作，严格落实质量责任。2017年下发了《中共中央国务院关于开展质量提升行动的指导意见》（中发〔2017〕24号）和《国务院办公厅关于促进建筑业持续健康发展的意见》（国办发〔2017〕19号），两个文件都进一步明确提出，要全面落实工程参建各方主体质量责任，强化建设单位首要责任。同时，中央也提出强化质量社会监督和舆论监督，建立完善质量信号传递反馈机制，加快推进质量诚信体系建设，完善质量守信联合激励和失信联合惩戒制度。《浙江省公共信用信息管理条例》（省人大条例）也于2018年1月1日起施行，规定对工程质量领域存在严重失信行为的信息主体纳入严重失信名单，并对其采取包括限制参加国有土地招标、拍卖、挂牌等公共资源交易活动的惩戒措施。
二、我市房屋建筑工程现状
   （一）房屋建筑工程整体状况
目前我市房屋建筑工程质量安全总体可控，但不同性质建设单位的项目管理差距也较为明显。国有投资的公共建筑项目其主体责任落实和对政策规范、监管工作的主动性相对较好，工程质量水平也较可控；而以房地产开发企业为建设主体的商品住宅等房地产项目，其主体责任落实的主动性相对较差，监管难度较大，工程质量通病相对高发。
商品住宅工程质量通病相对高发与人民群众日益增长的居住品质需求的矛盾已成为房屋建筑工程面临的突出矛盾，当前住宅项目开发建设存在以下突出问题：一是房地产开发企业不合理压缩工期、压低造价和降低设计标准，个别房地产开发企业采取高周转、高杠杆开发模式，忽视了质量与效益并重的经济社会规律；二是施工企业传统管理和施工作业模式对住宅全装修的质量均衡性较差，精细化管理水平和施工人员综合素质有待提高。其次，还存在部分项目交付实体与销售宣传、品质承诺存在落差；部分项目交付验房、交付后维保体系不够健全，维保服务能力不足；部分项目开发建设过程缺乏对话机制，买卖双方存在互信障碍等问题。
（二）问题主要原因
主要原因是建设单位责任落实主动性较差，政府部门监管抓手较为薄弱，具体体现在：
一是法律法规对建设单位责任规定比较笼统，处罚条款不多，操作性不够强；
二是行政处罚未与市场挂钩，难以形成长效惩戒效果，如个别建设单位存在将处罚罚款列为开发成本现象；
三是单一的处罚手段缺乏正面引导性，难以激励建设单位主动落实责任；
四是房地产开发普遍采取项目公司模式，项目公司违法违规等不良行为对上级公司影响有限，导致房地产开发企业对行为守信重视不够。
三、《办法》总体思路和技术路径
（一）总体思路
住建部2018年开始实施《建筑市场信用管理暂行办法》，要求建立完善建筑市场各方主体守信激励和失信惩戒机制，对信用好的，可在行政许可等方面实行优先办理、简化程序等激励措施；对存在严重失信行为的，加强事中事后监管，依法采取约束和惩戒措施，并明确工程项目的建设单位是信用管理对象。
省发展改革委《关于推进信用应用业务协同的实施意见》（浙发改信用〔2019〕183号）明确建立跨部门、跨层级、跨地区的信用监管和联合奖惩机制，对信用良好及以上、红名单的服务对象，可采取容缺受理等激励措施，对列入严重失信名单（黑名单）的主体，采取限制参与投资项目招投标、取得政府供应土地等惩戒措施，打通了信用评价成果跨行业应用障碍。
因此，本《办法》的总体思路是对建设单位的市场、现场行为进行量化打分，根据得分赋予相应的信用等级，不同信用等级与住建部门的差异化监管措施挂钩，同时将“黑名单”信息推送市公共信用信息平台，采取联合惩戒措施，实现奖优罚劣，增强建设单位责任落实主动性。
（二）技术路径
原市住建委、市监察局、市城管局联合下发的《宁波市建筑市场信用信息管理试行办法》（甬建发〔2011〕167号）明确构建全市建筑市场信用信息平台，采用量化打分模式，目前对施工、监理等单位已制定相应的评价管理办法和评价标准。本《办法》及评价标准对建设单位进行评价，作为市建筑市场信用信息管理平台的一个子系统，也采用量化打分形式，与其它子系统在体系和架构上是互联互通的。
四、《办法》架构设计和主要内容说明
（一）信用主体
信用主体为全市房屋建筑工程建设单位，采用“统一评价标准，分类评价等级”的方式。即将房地产开发项目建设单位和其他项目建设单位分别归为两个评价库，各自按信用评价分排序和评定信用等级。房地产开发项目信用主体定义为在我市行政区域内从事房地产开发建设项目的建设单位及其中国境内房地产法人股东，主要考虑房地产普遍采用项目开发公司模式，信用评价机制应具有延续性和传递性，即各项目房产公司信用评价信息关联母公司信用评价信息，层层穿透至中国境内最高层级房地产法人股东，同时在我市行政区域新注册各级房地产开发企业将继承其母公司和房地产法人股东信用评价信息。其他房屋建筑信用主体为其施工许可证载明建设单位，不考虑建设单位股东信息和信用评价信息的传递性。
（二）信用评价内容
信用评价内容分为工程项目管理信用信息、建筑市场行为信用信息和其它信用信息，包括项目管理体系、基本建设程序、合同及人员管理、工程质量行为、工程进度控制、安全生产行为、文明施工行为、招投标行为、保修服务，以及创优行为、通报表扬、政策试点、不良信息和“黑名单”信息。评价指标主要来自《建筑法》《建设工程质量管理条例》《建设工程安全生产管理条例》《实施工程建设强制性标准监督规定》《房屋建筑和市政基础设施工程质量监督管理规定》《浙江省建设工程质量管理条例》等法律法规和规范性文件，包括住宅全装修政策实施以来我市出台的系列管理制度，也是期望通过信用评价使相关办法制度落地生效。
（三）评价方式及分数计算
采取守信加分、失信减分模式，避免只减分导致失信主体没有修复信用的机会，也激励企业主动落实责任，变“要我做好”为“我要做好”。房地产开发项目建设单位信用评价分通过对房地产开发企业所有全资和参股房地产开发项目分别进行信用评分，再根据其投资额占比由计算机采用数理统计方法根据计算程序获得；其它项目建设单位信用评价分通过对其所有开发建设项目信用评价分算术平均获得。
（四）信用等级设置
信用评价分每日更新，信用评价等级每季度评价一次，按上季度最后一天的信用评价分计算所得。信用等级分为五级，从高到低分别为A（优秀）、B（良好）、C（中等）、D（较差）、E（差）。除E级外每个等级设置占比区间，如A级为信用评价分在同类企业中排名前10%。信用主体开发建设项目发生一定程度或等级的质量安全事故、延期交付、弄虚作假等较严重不良行为的，信用等级下降一个等级，降级处理至少保持6个月；信用主体存在住建部《建筑市场信用管理暂行办法》所涉“黑名单”行为的，等级降为E级，至少保持1年，同时列入建筑市场主体“黑名单”。
新注册全资房地产开发项目建设单位首次信用等级和信用评价分继承母公司当前信用等级和信用评价分；新注册房地产开发项目建设单位有多家房地产法人股东的，其信用评价分由房地产法人股东的信用评价分根据股权比例加权平均得出，若股东在宁波建筑市场没有信用评价分的，按C级信用等级的中位数赋分。
（五）信用等级应用
一是公示制度，在宁波建设网等相关网站、媒体上公布信用主体季度信用等级和对应的信用评价分，房地产开发项目建设单位及其中国境内房地产法人股东在宁波建筑市场的当季和前溯两个季度的信用等级和对应的信用评价分采取统一形式在开发项目销售现场公示；
二是建立守信激励和失信惩戒机制，实行差异化监管，体现在事先行政审批和事中监督管理，同时通过房产信用信息平台向相关部门推送，实施跨部门联合激励惩戒。如建议银行业金融机构予以差异化的信贷政策，建议保险机构予以差异化的工程质量保险费率政策，建议自然资源规划部门实施差异化土地供应政策。
—2—
—7—
