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建筑工程竣工验收阶段管理问题及整改措施
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【摘 要】：建筑工程竣工验收阶段承担质量确认、资料归集、专项验收衔接和备案移交任务。建设单位若只在完工后集中开

会，容易出现责任边界不清、资料与实体脱节、整改复验缺证据等问题。验收管理应前移到预验收、资料核验和专项统筹过程，

围绕问题清单、整改派单、复验确认和缺陷跟踪设置闭合链条。建设单位牵头建立责任清单，联动实体抽查和资料复核，可减

少反复整改。
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引言

竣工验收是建筑工程转入交付使用的管理关口，建设单位

承担实体质量确认和规划、消防、人防、节能、档案等专项责

任。施工资料、监理评价、设计确认和使用移交要求，都会在

验收阶段汇合。若建设单位没有提前设置预验收和复验机制，

问题会在验收会议上暴露，资料补签、专项意见滞后和责任争

议会影响备案，整改证据是否闭合也会影响交付后的缺陷追

溯。

1 建筑工程竣工验收阶段的管理问题

（1）验收组织责任边界模糊：验收组织责任边界不够清

晰时，建设单位虽为竣工验收组织主体，却容易把现场核验、

资料补正和整改复查分散交给监理或施工单位处理。竣工验收

质量监督需要把实体质量、验收程序和资料闭合同步纳入管理

[1]。部分项目临近交付才确定验收会议时间，设计、勘察、监

理、施工和专业分包只能补齐资料，难以及时核对实体问题。

建设单位若没有明确预验收主持人、专项联系人和整改复验确

认人，设备调试、资料归档和备案补正会反复流转。

（2）质量资料脱离实体核验：质量资料与实体核验衔接

不足，常见于竣工资料已经成册而现场实体仍存在观感缺陷、

功能测试缺项或设备调试记录缺页。公共建筑项目验收阶段需

要建设单位协调设计、监理、施工和专业分包完成质量确认[2]。

若资料员只按目录收集分部、分项、检验批和试验报告，现场

工程师没有同步抽查屋面渗漏、门窗启闭、消防联动、给排水

通水和电气绝缘等项目，资料合格并不能证明使用功能达到移

交状态。日期倒挂、签章不全、变更未闭合，也会使资料与现

场照片无法互证。

（3）整改复验断点延误备案移交：整改复验和备案移交

链条断点较多，会使验收问题从一次性缺陷变成反复拖延事

项。房屋建筑竣工验收问题集中在组织衔接、实体核查和整改

复验三个方面[3]。建设单位在预验收后若只汇总问题清单，没

有把问题编号、责任单位、整改期限、复验人员和关闭证据写

入同一台账，施工单位完成局部修补后容易遗漏影像资料和复

测记录。消防、人防、电梯、节能、档案等专项验收若缺少联

动，备案资料会出现等待意见和补件返工。原整改项若没有位

置、责任和复验依据，质量追溯会缺少判定基础。

2 建设单位开展竣工验收管理的控制重点

（1）预验收组织前置到参建方责任确认：建设单位开展

竣工验收管理，应把预验收组织前置到正式验收会议之前。工

程达到合同约定和设计文件要求后，建设单位可组织监理、施

工、设计、勘察和主要专业分包检查楼栋、地下室、屋面、设

备机房和室外配套，形成预验收问题清单。清单至少记录问题

位置、判定依据、责任单位、整改期限、复验人员和资料附件

6项内容。建设单位负责会议组织，监理单位负责质量评价，

施工单位负责实体整改，正式验收前逐项核销。

（2）实体质量核查贯通竣工资料复核：实体质量和竣工

资料应同步核查，建设单位不能只依据资料目录判断验收条

件。实体侧围绕屋面、外窗、地下室、设备机房和主要使用功

能抽查，资料侧对应核对施工记录、试验报告、隐蔽验收、设

计变更、材料合格证明和功能测试记录。单位工程质量验收资

料一般覆盖分部工程验收、质量控制资料、安全和功能检验资

料、观感质量检查等内容，现场核验应能找到同部位依据。资

料与实体不一致时，施工单位先核对事实，再补充照片、复测

记录或设计确认文件。

（3）专项验收节点纳入备案移交统筹：专项验收和移交

备案节点需要建设单位统一排布。消防验收、规划核实、人防

验收、节能验收、电梯监督检验、档案预验收等事项，分别对
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应不同主管部门、技术资料和现场条件。建设单位若未在竣工

前梳理节点，专项意见容易滞后于单位工程验收。项目管理人

员可按照“专项申报条件—现场检查时间—整改反馈—意见取

得—备案装订”设置节点表，写清责任人、资料包和完成时间。

设备调试、竣工图更新同步推进，避免资料包缺项影响备案。

3 建筑工程竣工验收阶段的整改措施

（1）验收责任：压实建设单位牵头职责，细化参建方履

约边界：验收责任清单应由建设单位牵头编制，并在预验收启

动前发给各参建方。清单可按组织责任、实体质量核验、资料

归档、专项验收、整改复验、备案移交 6类设置，每类明确牵

头人、配合单位、成果文件和关闭条件。建设单位不替代施工

单位整改，也不替代监理单位确认质量结论，而是控制责任传

递和节点闭合。涉及设计变更、材料替换、设备调试的问题，

清单要写清设计确认、监理复核、施工整改、建设单位销项 4

个动作顺序。预验收会议后只更新未关闭事项，责任单位、完

成时间、复验人员和资料附件同步留痕，避免整改事项被口头

转交。

（2）质量核查：贯通资料复核实体抽查，严控使用功能

偏差：资料复核和实体抽查贯通后，建设单位可减少“资料合

格、现场未清”的验收偏差。总包提交竣工资料前先完成自查，

监理单位按单位工程质量验收资料目录复核，建设单位工程师

按楼栋、专业和使用功能抽查现场。抽查对象不宜停留在观感，

应选取屋面、外窗、厨卫间、地下室、设备间、公共走道 6

类部位，逐项核对施工记录、试验报告、隐蔽资料、功能测试

记录和整改照片。竣工验收档案管理直接影响备案移交和缺陷

责任追踪[4]。资料缺项、签章不全、日期倒挂、照片位置不一

致等事项进入整改台账，复验时按“实体修复、资料补正、影

像留存、监理确认”4项证据关闭。

（3）整改闭合：细化派单复验留痕，锁定备案移交证据：

问题派单、复验确认和缺陷跟踪要形成可追溯记录。建设单位

在预验收和正式验收中发现的问题，应按楼栋、楼层、专业和

部位编号，派给施工单位或专业分包，并抄送监理单位复核。

表 1把常见整改对象转成抽查点位、资料件数、复验次数、关

闭时限和证据件数，便于建设单位判断哪些事项可以进入备案

资料包。复验时不能只看施工单位回复，应核对实体修复、测

试结果、影像附件和资料补正；例如屋面渗漏按 6处点位复查，

外窗启闭按 12樘抽查，地下室渗水保留 2次复验记录。图 1

把预验收组织、资料核查、专项验收衔接、问题清单、整改派

单、复验确认、备案移交和缺陷跟踪放在建设单位统筹线下运

行。复验后仍有问题的事项回到整改派单，已关闭事项进入备

案资料包。

表 1 竣工验收整改闭合数据表

整改对象
抽查

点位

资料

件数

复验

次数

关闭

时限

证据

件数

备案状

态

屋面渗漏 6处 4件 2次 72h 5件 已入包

外窗启闭 12樘 3件 1次 48h 4件 已入包

地下室渗水 8处 5件 2次 96h 6件 复核中

消防联动 4组 6件 2次 120h 7件 待意见

电梯节能 10项 6件 1次 72h 6件 已入包

竣工图纸 10张 4件 1次 48h 4件 已入包

图 1 建设单位牵头的竣工验收整改闭合流程

4 结语

建筑工程竣工验收阶段管理问题的整改，应围绕建设单位

组织责任、实体质量确认、资料核验、专项验收衔接和备案移

交展开。预验收责任清单能够提前锁定参建方任务，资料核验

与实体抽查联动能够减少补签和返工，问题派单、复验确认和

缺陷跟踪能够让整改结果留有证据。建设单位把验收管理前移

到收尾阶段，备案、交付和追溯才能保留依据。
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