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各市规划建设局、房管局、西安市、榆林市建委，杨凌示范区土地规划建设局：
　　现将《推进住宅产业现代化工作方案》印发给你们，请贯彻执行。

陕西省建设厅办公室
二00二年九月十九日
推进住宅产业现代化工作方案
　　近年来，在省委、省政府的领导下，全省住宅建设有了长足发展，不仅改变了城市面貌、改善了居住环境、提高了城镇居民的居住水平，而且有力地带动了相关产业的发展。
　　“九五”期间，全省共建成各类住宅5533万平方米，是“八五”的2.3倍，城镇人均住宅建筑面积达到近20平方米，比“八五”末增加2.3平方米。其中，房地产开发商品住宅投资176.16亿元，是“八五”的3.6倍，年增长19.6％，共建成商品住宅1672.81万平方米，占同期房地产开发的64％，销售面积1166.69万平方米，平均年增长37．6％。在全省住宅建设中，特别是“安居工程”投资达103.11亿元，竣工面积995．04万平方米，为解决中低收人家庭住房困难创造了条件。此外，商品住宅套型和面积也发生了较大变化，成套率由1995年的64．6％上升到76％以上，其中两居室以上单元配套住宅由60％上升到72％以上，与全国平均水平基本持平。居住结构也由过去只满足住人的单一居室变为如今居室、客厅、餐厅、书房等多用途新式住宅。同时，住宅建筑质量也在不断提高，随着新技术的采用和质量责任制的深人，住宅质量通病得到一定的治理，住宅验收一次合格率大大提高，不少住宅小区在环境绿化美化、小区公用设施配套，物业智能化管理方面也做出了一定的成绩。
　　进入“十五"的2001年，我省住宅建设投资和开发呈现稳步发展的态势。全省城镇住宅施工面积达2610平方米；竣工面积1250万平方米，住宅与房地产完成投资99亿元，超过省政府确定年计划的1 6．5％，其中经济适用住房施工面积710万平方米，竣工 450万平方米，完成投资4.5亿元，城镇人均住房建筑面积20.3平方米，已达到全国平均水平。同时物业管理社会化、市场化步伐加快，出台了物业管理条例及相关办法等，物业管理人员大都进行了上岗培训。现已有物业管理小区620个，其中比较规范的物业管理小区420个，国家级物业管理示范小区7个，省级物业管理示范小区33个。
　　目前，我省住宅建设已成为国民经济增长的亮点，对全省城市建设、社会经济发展起到积极的推动作用，同时也对我省住宅产业现代化工作提出了新的要求。因此，加快推进我省住宅产业现代化进程更显得十分重要。
　　1999年国务院下发了《关于推进住宅产业现代化提高住宅质量的若干意见》(国办发[1 999]72号)，明确了推进住宅产业现代化的指导思想、主要目标、工作重点和实施要求，是推进住宅产业现代化的纲领性文件。三年来，我厅在贯彻落实72号文件精神与要求方面做了一定的工作。一是开展了国家康居示范工程试点和住宅性能认定试点工作，颁发了《住宅性能认定实施细则》，截止目前已有三个住宅小区(群贤庄、紫薇城市花园、锦园小区)分别通过了3A级2A级性能认定，一个住宅小区项目(紫薇城市花园)首家通过了国家康居示范工程的验收。二是大力在住宅建设中推广应用新技术、新材料、新工艺、‘新设备，包括新型墙体与保温材料、节能门窗、塑料管道、新型防水材料、新型节能厨卫设备、水暖器材、高效钢筋以及智能化技术等强行淘汰落后技术、产品与材料，并举办了多期新技术推广培训班，三是在住宅规划设计方面坚持以人为中心的思想，采用先进的小区规划、户型设计、结构设计以及厨房、卫生间综合设计。下发了专门文件，要求各规划、设计单位认真贯彻72号文件精神。四是经省编委批准，今年我厅成立了住宅产业化促进中心，专门负责全省住宅产业现代化的具体实施与推进工作。截止目前，该中心已做了大量基础性工作，取得一定成效。
　　近年，我省住宅建设和住宅产业现代化工作的主要成效表现在：1、住宅建设投入加大：2、住宅商品化、社会化迈出新步：3、住房市场日趋活跃；4、鼓励经济适用住房建设和住房消费；5、住房质量受到政府和社会的普遍关注；6、住宅产业现代化的认识有了提高，加快了科技进步；7、住宅产业现代化方面做了不少基础性工作。但是，也存在不少亟待解决的问题：一是规划设计的综合观念、市场意识和创新精神有待提高；二是缺乏有效的经济、技术政策做保障，不能有效调动社会各界推进住宅产业现代化的积极性；三是住宅技术与部品集成度低，整合度差，仍以单项技术推广应用为主，尚未形成完整系列的建筑体系和部品体系，配套技术跟不上住宅产业的发展；四是住宅工程质量通病还没有得到根治，居民不满意；五是住宅装修存在不少问题；六是推进住宅产业现代化的有效工作机制需要加强。
　　根据国务院(国办发[1999]72号)文件精神和我省《关于推进住宅产业现代化提高住宅质量的实施意见》(陕政办发[2002]71号)，针对上述存在的问题，并结合我省实际，我们的工作思路是：2002年抓基础准备和起步工作，2003年抓全面推进工作。2005年抓深化发展工作。到2003年底，初步形成上有决策、下有落实的决策层、推进层和实施层构成的推进体系。其具体工作计划如下：
　　一、构建我省住宅产业现代化推进机制
　　成立陕西省住宅产业现代化领导小组。在省住宅产业现代化领导小组的指导下，各相关部门按领导小组确定的总体目标、计划，根据各自职责，明确具体目标、工作步骤，通力合作，密切配合，整体有序推进住宅产业现代化。各设区市要尽快落实相应部门负责本地住宅产业现代化促进工作，并将该工作机构名称、负责人姓名、联系电话报省住宅产业现代化领导小组办公室备案。同时要求各地积极支持、扶持、引导有实力的房地产支柱和骨干企业参与示范工程和产业基地建设，带动当地住宅产业，逐步扩大实施层面。到2002年底，全省各设区市的住宅产业化工作机构都要全面进入工作状态。
　　二、拟定课题。组织调研，为我省住宅产业现代化工作提供技术依据
　　我厅计划确定一个住宅与住宅产业现代化方面的科研课题，拟依托西安建筑科技大学进行调查研究，成果于2003年6月底完成，为我省住宅产业化工作提供技术依据。其费用从2003年建设科研经费中拨出一定款额予以支持。
　　三、加大试点工作力度，积累经验，以点带面
　　2003年选择国家康居示范工程试点3个。商品住宅性能认定试点4个，菜单式全装修试点3个，以示范工程为载体，全面推广住宅规划、设计新思想；推广应用新型住宅成套技术、新型住宅部品，带动和推动住宅产业现代化的发展；推行商住宅装修一次到位，避免二次装修造成质量隐患，进一步提高住宅质量。
　　2002年底前，根据《国家康居示范工程实施大纲》的要求，制定出我省实施康居示范工程的意见及技术要求。
　　四、建立住宅部品认定制度，促进住宅技术、部品更新换代
　　2003年成立住宅技术、部品认定委员会，评审并编制公布第一批《住宅部品推荐目录》。被推荐部品除了符合技术标准要求外，一律要求投保，为用户提供放心选择产品，并进一步强制淘汰落后的技术、产品、材料，促进住宅技术与部品的科技进步，促进住宅部品产业化。
　　五、注重人力资源建设，加强住宅产业从业人员培训，完善职业教育
　　从房地产建设开发企业项目管理人员人手，开展住宅建设项目经理上岗培训，提高项目管理人员素质，培育住宅产业现代化工作骨干队伍；开展住宅成套技术培训，提高住宅开发建设、规划设计、建筑施工、质量监理、部品供应人员的技术素质和对住宅产业现代化的认识，增强推进住宅产业现代化的自觉性。
　　2002年10月起开展住宅建设项目经理培训，力争在2004年使二级以上开发企业的公司经理、项目经理和三级以下开发企业的公司经理均能达到持证上岗。2003年适时举办住宅成套技术培训班。
　　六、性能认定与房贷相结合，促进住宅产业现代化
　　近期，我厅将与中国工商银行西安分行签署关于在推进住宅产业现代化方面进行双边合作的协议。对通过住宅性能认定并符合贷款条件的项目优先提供住房开发贷款和个人按揭贷款，把商品住宅性能认定工作与工商银行住房信贷业务联系起来，实现住房建设和金融工作的有机结合，双方发挥各自优势，推进住宅产业现代化，促进住宅质量提高，提高住房信贷资产质量。




