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原标题：【国咨说法】建筑工程的质量保证金
什么时候可以退还？有些秘密你不知道

最近，我们北京国咨律师事务所，承接了一些工程类的案子。我在其中发现了一些
规律性、也是风险性的问题。在此跟大家聊一聊，增进大家的法律知识，同时也避
开些风险。今天咱们就谈质量保证金退还的问题。

在实践中，一般发包人与承包人，在签订施工合同
的时候会约定，从应付的工程款中预留一部分资金，对建设工程出现了质量问题进
行维修，该部分资金被称作质量保证金。那么，质量保证金什么时候退还，必须要
在保修届满才能退还吗？

要回答这个问题，就必须
区分两个不同的概念，保修期和缺陷责任期
。在我国建设工程保修制度中，存在保修期和缺陷责任期两个不同的概念。它们看
起来有很多相似的地方，但本质上存在很大区别。那么，区别在哪里呢？

第一个区别，概念不同。

缺陷责任期是承包人按照合同约定，承担缺陷修复义务。且发包人预留质量保证金
的期限，自工程通过竣工验收之日起计算。保修期是承包人按照合同约定，对工程
承包保修责任的期限，从工程竣工验收合格之日起计算。

那么现在你知道了吧？在缺陷责任期内，承包人承担的是质量缺陷的修复义务。在
修复期内，承包人承担的是保修义务。承包人在交付工程后并非万事大吉，而只要
工程出现质量问题，都有义务进行维修。
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第二个区别，起算点不同。

缺陷责任期，根据建设工程质量保证金管理办法
第8条的规定，缺陷责任期，从工程竣工验收之日起计算。由于承包人原因，导致
工程无法按规定期限进行竣工验收的。缺陷责任期，从实际通过竣工验收之日起计

竣工验收报告90天后，工程自动进入缺陷责任期。

由此可知，缺陷责任起算点可以分为两种，一种是通过竣工验收之日起计算。另外
一种是无法竣工验收的，自承包人提交竣工验收报告90天后计算。

保修期的计算方式则是这样的，根据建设工程质量管理条例
第40条第3款规定，建设工程的保修期，自竣工验收合格之日起计算。保修期的起
算点，必须自竣工验收合格之日起计算。

第三个区别，期限不同。

缺陷责任期一般为一年，最长不超过两年。发包、承包双方，可以在合同中自行约
定，但最高期限不得超过两年。保修期则不一样，建设工程质量管理条例第40条，
对部分工程的保修期最低期限做了规定，发包、承包方约定的保修期，不得低于法
律规定的期限。

那么，法律规定的期限是多长呢？在正常使用条件下，建设工程的最低保修期为：

1、基础设施工程、房屋建筑的地基基础工程和主体结构工程，为设计文件规定的
该工程的合理使用年限。

2、层面防水工程，有防水要求的隆重间、房间和外墙面的防渗漏为五年。
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3、供热与供冷系统为两个采暖期、供冷期。

4、电气管线及排水管道
，设备安装和装修工程为两
年。其他项目的保修期，由发包方
与承包方决定。建设工程的保修期，自竣工验收合格之日起计算。

第四个区别，期满后果不同。

建设工程保证金管理条例第10条规定，缺陷责任期内，承包人认真履行合同约定的
责任。到期后，承包人向发包人申请返还保证金。保修期时间较长，有的甚至长达
几十年。国家为保证质量保证金，能及时返还，减少承包人资金压力，规定缺陷责
任期满，发包人应当按照合同约定，退还工程质量保证金
。不得以保修期未届满为由拒绝。而保修期届满，承包人不再承担相应的保修义务
。工程质量保证金的返还，与保修期之间没有必然的联系。

现在，你知道了吧？缺陷责任期与质量保证金的返还，紧密联系。其设置目的是保
证承包人履行缺陷责任，及时返还质量保证金，最长一般不超过两年。而保修期，
是为保证建筑物在合理寿命年限内正常使用而设计的。承包人对合理寿命年限内出
现的质量问题，承担保修义务。

本期节目由北京国咨律师事务所苏明明律师策划
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