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批量精装房质量管控措施
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摘　要：随着国家倡导精装修成品房交付政策的逐步深化落实，近年来，各大房地产开发企业都积极加大了精装房

的开发力度；期间，因为精装修工程质量问题发生了不少的维权纠纷，本文就批量精装房在筹备及施工阶段的质量

管控措施展开探讨，旨在规范、落实管控行为，确保精装房工程质量。
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早在2002年，住建部便发布了《商品住宅装修一次

到位实施导则》以及配套的《商品住宅装修一次到位材

料、部品技术要点》；2008年，又发布了《关于进一步

加强住宅装饰装修管理的通知》，要求各地要制定出台相

关扶持政策，逐步达到取消毛坯房、直接向消费者提供

全装修成品房的目标；2010年建筑业　“十二五”规划，

更是从宏观政策上对新建保障性住房和商品住宅菜单式

全装修交房进行鼓励和推动，不过由于种种原因，住宅

全装修推进速度缓慢。本文以亲身经历过的一个精装住

宅为例，主要阐述批量精装房与户内机电配合所出现的

问题及纠偏举措，希望能为后续工程提供一些经验分享。

1月亮湾精装房所涉质量管控问题

1.1月亮湾精装房项目简介

月亮湾项目位于成都金融中轴线东大街上，设计为

3栋超高层大户型（230~240平米）住宅，其中1、3#楼

为高档精装修房，并配套有家用中央空调、智能家居服

务系统。为规避带精装修报验，该项目系在毛坯验收合

格之后再进行的批量精装，并在购房合同中与小业主签

订了委托开发商代为装修的补充协议。

1.2精装修改动所引发的一系列问题

本人全程参与该项目的建造，就精装修进场后根据

深化设计图纸对毛坯房改动所引发的一系列问题予以梳

理，如下：

（1）在1#楼精装修施工阶段，因装饰设计图纸对开

关、插座的定位平面尺寸和标高与主体预埋点位有偏差，

局部还要新增插座点位，因此需重新开槽、配管及接线；

根据合同范围，该项工作由内装单位实施。在后续的工

程巡检中，由于装饰单位的电工责任意识欠缺，发现不

少地方有使用黄腊管或PC管弯曲半径过大的现象，经核

实这类情况主要集中在剪力墙上，因其开槽深度有限，

难以按照要求敷设PC线管；但后续便不可避免的出现

“死线”，一旦发生故障将难以检修/换线，必须破坏装

饰面方可维修。

（2）按照合同，给排水由专业安装承建商根据建筑

设计院图纸施工到点位。

装饰单位进场后按照装饰图纸定位，对现场预留点

位进行了实测，并要求原安装单位对已实施给排水点位

进行“纠偏”，后经建设方协调，最终就存在“偏差”的

给水预留点追加由内装单位修改，所涉费用从安装单位

合同金额中扣减。由此又引发了一系列的问题，如给水

预留点改位破坏了墙身已有防水涂膜，总包单位随即发

函给建设方：因内装在未完全办理工作面移交的情况下

擅自破坏墙身防水层，后续若出现渗漏我司将不承担该

风险。

给排水安装单位亦发出了类似函件，因内装单位对

厨卫预留给水点进行了调整，后续质保将不负责厨卫给

水渗漏风险。在交付后的维保期内，上述事项均已凸显，

维保配合及责任界定相当困难。

（3）根据调整后的装修图纸要求，木地板下方基层

由自流平调整为架空木龙骨，以达到更佳的体验感、防

潮及隔音的效果。木龙骨是由龙骨钉加以固定，因其螺

钉较长，不可避免的会破坏预埋线管及线缆，但由此引

发的功能性缺陷均在交付给小业主使用后才逐渐暴露出

来，如插座回路没电、使用家用电器后引起跳闸等。

（4）为满足销售需求，在客厅及卧室间增设一间书

房和储物间，对原有墙体进行拆改，由此引起的开关、

插座及灯位调整亦出现在板面及顶板开槽、配管的情况，

对结构板面造成了一定的影响。

1.3精装修后导致责任鉴定困难

交付业主后，陆续出现了插座没电、跳闸，卧室靠

卫生间一侧的墙纸、踢脚线返潮、发霉，卫生间与卧室

交界的门槛石返潮、木地板发黑等情况。
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针对上述事项，建设方安排了专门的维保负责人员，

但因所涉管线均隐蔽在装饰层以下，必须要求装修单位

配拆除装饰面层，以排查问题所在。如1#楼有一户业主

家的主卫墙面渗水，根据渗水点位，将面砖及墙身进行

了开凿，发现给水管侧壁上有一根小钢钉，且该位置并

无贴墙安装的柜体，装饰单位没有打钢钉的必要；给排

水安装单位亦举证该户移交之前的给水管试压记录，由

此陷入了扯皮的僵局，最终不得不就所涉费用由两家单

位各承担50%处理。该处理方法引起了两家单位的强烈

不满，后续的维保工作开展越发困难。

1.4精装修后导致检修困难

小业主入住后，日常的用水用电息息相关，且只有

在使用过程中才能发现问题，精装修后的部分区域检修

困难，如下所示：

（1）客厅电视墙区域

该面墙身采用菱形墙布拼装，基层是木工板基层，

基层下方是竖向木龙骨，每次维修此处的插座线路均需

将菱形墙布切除，然后再用工具在基层木工板上开凿孔

洞检修，观察及维修更换操作十分困难。

（2）卫生间

该区域最为突出的就是淋浴地漏及洗手台盆柜体后

的渗。前期因为装饰单位把淋浴室地漏排水管切割太低，

地漏接口插入排水管深度不够，在开启顶面花洒时，地

漏有返水至回填层的现象，一旦检修该地楼就需将整改

淋浴间回填层掏空，并砌筑围堰重新做防水，施工周期

特别长。洗手台盆柜体背面的给水管渗漏很多也是因安

装柜体时木工钉所致，检修时需拆除石材台面和分解柜

体方可维修，对业主的日常使用造成严重影响。

（3）天花内的照明回路也因为其吊杆植入过深，损

伤了部分线路，每次检修都需要校对装饰分线控制回路、

测试线路的绝缘值，以找出接地线路区间；因吊杆插入

预埋线管内，跟换电线款那，后续也只能在吊顶内重新

穿管、布线，且需在天花造型转角处需开设操作孔。

上述事项在维保过程中均不同程度的给业主带来了

不良影响，甚至发生过数起投诉/维权纠纷。

2月亮湾精装房二批次质量管控纠偏

针对该项目1#楼施工及交付后所出现的问题，建设

方组织相关参建方认真、深入的做了相关问题剖析，以

总结相关经验教训，力争在3#楼的批量精装过程中予以

规避。

2.1问题总结

主要针对户内电气、给排水、防水及墙面基层进行

了专项梳理：

（1）户内照明及插座线路在在交付后一段时间不能

正常使用，根据1#楼的维修台账，绝大多数系内装施工

所破坏；

（2）根据1#楼的维修台账，户内给水渗漏约有

60%~65%系内装施工做导致；　

（3）户内卫生间排水地漏切记不可提前切割，需待

回填后，防水施工之前再行切割，以确保成品地漏与排

水支管接驳完好；

（4）厨卫及阳台防水以内装二次防水为主，总包方

的防水仅作为验收需求。

2.2调整施工界面　　

（1）户内电气配管及穿线在清水房验收之后需全部

按图纸复核、做绝缘测试及办理书面移交；后续除消防

及弱电线路由专业分包实施之外，其余强电部分均有装

饰单位实施及承担维保。　　

（2）户内给水在清水房验收之后需全部按图纸复核、

做水压实验及办理书面移交；户内给水改造、接驳及维

保均由内装单位实施。

开发商就户内区域所涉强电及给水的合同金额进行

拆分，并将该部分的维保费用划拨给内装单位。

（3）户内排水根据《建筑给排水验收规范》做通球

实验，合格后办理书面移交。　

（4）卫生间、阳台及厨房全数做闭水实验，验收合

格后办理书面移交，不合格区域由内装防水工序补救，

相关费用从总包合同中扣减。

（5）墙面基层空鼓、腻子粉化脱落的均由二装修补，

相关费用从总包合同中扣减。

2.3调整施工图纸　　

为避免出现不规范配管及“死线”再出现，要求装

饰设计单位按原有建筑图纸的强弱电点位修改图纸或进

行微调，特别在剪力墙区域；另原有建筑墙身原则上不

再做调整。

2.4调整施工工序　　

除上述对前置工序单位施工成品按图校对、验收移

交之外，建设方还要求给排水及强、弱电施工单位对预

埋管线路由的图纸及现场管线路由标识进行了专项移交，

以规避后续内装施工损坏。同时，对装修单位的施工工

序也做出了相应要求，如下：　　

（1）装饰单位进场后实测放线后，根据图纸调整户

内机电点位，在隐蔽(指墙身或地面修补)之前需停工待

检，收合格后再行下道工序；　　
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（2）新增或调整电气点位的过线盒位置需予以标注，

并反馈给内装设计师，以便在软包或木饰面位置考虑可

拆卸检修通道；　

（3）龙骨吊杆、木龙骨及柜体螺钉植入点需结合机

电单位移交的管线路由图纸和现场标识，以避免损坏管

路；在隐蔽之前（封天花、铺木地板）应分别对强电线

路做绝缘、弱电线路做通断测试及给水管线做水压实验，

确保正常之后再行下道工序。

2.5加强过程验收

（1）根据样板房施工要求，在大面积施工之前组织

各有关参见单位进行工序、难点及验收要求的技术交底；

（2）在3#楼内装施工阶期间，建设单位加强了各专

业岗人员投入及巡查频率，如水电工程师及监理驻场人

员等；

（3）在计划工期中分区域植入停工待检点，同时对

相关验收内容、流程及标准进行了细化；

（4）分批次邀请物业前介查验，对施工瑕疵和功能

性问题及时题出，以确保后期顺利交付。　　

通过上述前置铺排及过程中的管控举措，在3#楼施

工及交付后均取得了立竿见影的成效，有效规避1#楼所

出现的施工质量问题。

3批量精装房质量管控措施建议

3.1图纸前置　　

结合上述案例教训及行业标杆房企的先进做法，一

般来说，在项目立项之时，根据其精装交付定义，在民

用建筑设计院设计阶段，精装修团队就应前置介入，主

要针对主体施工的预留预埋点位和二改的实施做法达成

共识。如赠送的书房，在报建时该区域可能是镂空的，

但在施工图设计时，我们可以将所涉灯位、开关及插座

回路预留到位或预留接口，在二改时可顺利的加以利用；

又如电视墙的插座可根据内装石材/镜面的排版，有效的

调整插座点位的平面定位，以避开排版接缝部位。

3.2样板先行　　

借鉴标杆房企的常规做法，通常都会在取得预售前

同步亮相精装样板房，以供客户实际体验，同时也为后

续大货施工提供样本、工序逻辑及技术支撑，有条件的

话最好是将样板房做在已施工的楼层内，这样更为贴切

大货施工的必须要求。

3.3货板一致　　

为避免后续交付货板不一致的维权纠纷，在销售展

示样板房施工时一定要对材料样板及配套设施的选取、

成本核算予以充分考量，以免大货施工时出现货源不足、

成本溢价等现象。　　

成都市住建部门对房地产开发商的实体样板房做了

以下要求，如精装样板房的选材/设施、品牌及单项造价

需在报建时予以报审备案，并基于每平米装饰成本来核定

房屋销售价格；且样板房应持续保留至交付业主后180d

方可拆除或销售，主要目的就是方便业主对所购房屋与销

售样板进行校对，避免供销双方的合同、维权纠纷。

3.4合约界面划分的科学性　　

针对上述案例，由于内装单位的管理不善，对前置

承建商施工成品造成了一定程度上的破坏，进而引起交

付后的使用功能有所缺陷，且维修责任鉴定困难；就此，

科学合理的规划合约界面就尤为重要。以中粮观澜祥云

超高层住宅项目为例机电单位施工范畴：

3.4.1给水

入户后只预留20cm接驳口，并用管帽封堵；

3.4.2排水

（1）户内：排水按照图纸及设计要求完成立管施工/

预留支管接驳口（长度200mm），并用管帽封堵；

（2）设备阳台：按照图纸及设计要求完成立管、支

管及地漏等全部工程。

所有给排水管必须进行相关功能性试验，合格后移

交精装修单位。

3.4.3电气

完成户内配电箱进线接线、完成户内配电箱的箱体、

箱芯安装。

（1）户内强电配电箱（不含）出线至各点位、强弱

电箱盖板二次调试及安装；

（2）户内二次结构上全部专业的配管（包括灯具、

插座、弱电、消防）。

（3）竣工验收前户内照明：户内顶棚配置普通照明

（满足清水竣工验收要求）。

（4）负责验收后结构及二次砌体上的开洞及封堵

（含套管）。

以上分工界面就有效的规避不同工种/承建商的施

工交叉及相互不利影响，对施工统筹及权责划分都较为

有利。

4结论

4.1市场高要求　　

随着社会经济的发展及人民生活水平的日益提高，

改善型品质住宅不断的推成出新，以迎合广大消费群体

的需求；对于批量精装房人们也有了更高的定义和一定

的认知水平，特别是自媒体发达的这个时代，人们可以
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从很多渠道获得相关精装房的验收、维权等有用信息，

一旦出现重大质量缺陷或群诉事件，很快就会在自媒体

平台流传开来，对于当今房企是不能承受的名誉和商业

价值损失。

4.2质量管控标准化、精细化　　　

在政府限制房价、集中供地和倡导开发批量精装房

的大背景下，不同规模的房地产开发商均采取了大同小

异的管理举措，那就是管理更为精细、全面（如项目管

理标准化操作流程指引），并不断深化落实质量管控标准

（工艺工法、质量验收标准、交付验收标准等），精细化

工序流程，以高效经济的成本、工期力求快速周转，并

以批量精装的定位突破政府部门的限价正常，以获取开

发利润最大化。　　

参考文献：

[1]苏鹏飞,景阳.房地产开发企业精装修材料批量采

购质量和成本的管理[J].	新材料·新装饰,2021,3(20):2.

[2]瞿天弋.浅谈提高批量精装修工程质量管理控制

的措施[J].市场周刊·理论版,2018(38):1.

[3]周丽平.批量精装项目的管理实施对策分析[J].城

市建筑,2019,16(36):2.

[4]龚伟尧.房地产住宅批量精装修项目管理[J].建

筑·建材·装饰,2018,	000(015):38.

[5]王玉亭.房地产住宅批量精装修项目管理的探究

[J].四川水泥,2019(12):1.


