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住宅工程质量易发问题防治监理实施细则

1  工程概况
1.1 工程概况：

本工程基本情况简介表                         

	1.1
	建筑面积、层数、高度、结构类型、工程地址等
	

	1.2
	建设单位
	

	1.3
	设计单位
	

	1.4
	监理单位
	

	1.5
	施工单位
	

	1.6
	工程质量检测单位
	

	1.7
	
	


1.2本工程质量通病（易发问题）设计、施工措施概况                                  

住宅工程质量易发问题防治工程设计概况

	序号
	子分部工程
	分项工程
	设计要求/防治措施
	施工单位

	1
	渗漏防治
	地下室渗漏防治
	
	

	
	
	屋面渗漏防治
	
	

	
	
	外墙渗漏防治
	
	

	
	
	卫生间渗漏防治
	
	

	2
	裂缝防治
	结构楼板裂缝防治
	
	

	
	
	建筑墙体裂缝防治
	
	

	
	
	室内楼地面裂缝防治
	
	

	
	
	室内顶棚裂缝防治
	
	

	
	
	景观市政地面裂缝防治
	
	

	
	
	地下室地坪裂缝防治
	
	

	3
	隔声防治
	建筑设备隔声
	
	

	
	
	管线隔声
	
	

	
	
	墙（板）、门窗隔声
	
	

	4
	精装修
	卫生间渗漏
	
	

	
	
	石材空鼓防治
	
	

	
	
	墙地砖空鼓防治
	
	

	
	
	石膏板吊顶防开裂
	
	

	
	
	木地板通病防治
	
	

	
	
	饰面通病防治
	
	

	
	
	成品保护
	
	

	5
	串味防治
	室内排水系统串味
	
	

	
	
	排气道系统串味防治
	
	

	
	
	集中式新风系统串味
	
	


注：1、表中内容可以根据工程实际情况对内容进行调整
    2、“设计要求/防治措施”栏，可以使用文字描述也可插入相应节点图

2  本工程质量通病（易发问题）防治工作重点、难点
2.1 渗漏防治工作重点和难点                                
2.2 裂缝防治工作重点和难点                                

2.3 隔声防治工作重点和难点                                
2.4精装修工程通病防治重点和难点
（如精装修阶段通病多、隐蔽性强，监理应做好材料进场验收、见证取样、工序及隐蔽验收质量控制。

2.4.1防渗漏方面，重点在于防水材料进场验收、细部节点施工旁站及闭水试验检查；难点为卫生间门口、防水槛、淋浴屏密封等易渗部位的质量控制。

2.4.2防空鼓方面，重点是基层处理、粘结剂饱满度及铺贴工艺质量控制；难点为基层处理不到位、粘结层不密实、界面处理不到位易导致空鼓。

2.4.3吊顶防裂控制的重点是龙骨布置、连接节点与伸缩缝留设；难点为转角、阴角及吊顶关键节点易产生应力集中，需严格巡检、材料验收和施工监督，及时发现问题并督促整改。

2.4.4木地板通病防治重点为基层平整、防潮层设置、含水率控制木地板、龙骨、基层板及踢脚线材料验收，基层平整、含水率、防潮措施及铺装质量控制；难点是基层不平、含水率高、接缝不均、潮湿环境易引发起拱、发霉，需严格隐蔽验收及施工质量控制。

2.4.5饰面工程防治的重点在于基层处理、材料验收（墙纸、软包、胶粘剂）、施工工艺及裱贴、固定、拼缝、压实等关键环节的巡视和隐蔽验收；难点为墙纸翘边、空鼓、接缝错位、软包不平整，基层不平、潮湿、施工不当易引发质量问题，需严格进行质量控制。

2.4.6成品保护为全过程控制重点，难点是交叉作业阶段防磕碰、防污染及责任界定。 ）
2.5 串味防治工作重点和难点                          

3  工程质量通病（易发问题）防治工作监理工作依据

3.1 经审查合格的设计文件，深化设计文件

3.2 本工程相关合同文件、协议等资料

3.3 本工程《监理规划》

3.4 经批准的工程施工组织设计、专项施工方案

3.5 适用本工程质量通病（易发问题）防治工作的相关现行法律法规、技术标准规范及图集

适用本工程的法律法规、技术标准规范及图集（不限于）      

	序号
	名        称
	编    号

	1
	《建筑与市政工程施工质量控制通用规范》
	GB55032-2022

	2
	《住宅项目规范》
	GB55038-2025

	3
	《建筑与市政工程防水通用规范》
	GB55030-2022

	4
	《民用建筑通用规范》
	GB55031-2022

	5
	《建筑给水排水与节水通用规范》
	GB55020-2021

	6
	《建筑环境通用规范》
	GB55016-2021

	7
	《建筑节能与可再生能源利用通用规范》
	GB55015-2021

	8
	《混凝土结构通用规范》
	GB55008-2021

	9
	《砌体结构通用规范》
	GB55007-2021

	10
	《地下工程防水技术规范》
	GB50108-2008

	11
	《地下防水工程质量验收规范》
	GB50208-2011

	12
	《屋面工程技术规范》
	GB50345-2012

	13
	《屋面工程质量验收规范》
	GB50207-2012

	14
	《建筑地面工程施工质量验收规范》
	GB50209-2010

	15
	《建筑装饰装修工程质量验收标准》
	GB50210-2018

	16
	《绿色建筑工程施工质量验收标准》
	DB32/T4791-2024

	17
	《住宅装饰装修质量规范》
	DB32/T3706-2019

	18
	《住宅工程质量通病控制标准》
	DGJ32/J16-2014

	19
	《关于印发<房屋建筑工程施工旁站监理管理办法（试行）>的通知》
	建市[2002]189号

	
	…
	


3.6其他依据

3.6.1《省住房城乡建设厅转发关于加强住宅工程渗漏防控工作若干意见的通知》  苏建函质安〔2021〕311号

3.6.2《苏州市住宅工程质量易发问题防治导则》（试行）
3.6.3 《市住房城乡建设局关于加强商品房屋工程质量监管的若干意见》苏住建质〔2024〕28号
3.6.4《苏州市住宅工程外窗（墙）淋水试验工作指引（试行）》苏住建质〔2024〕35号
3.6.5《市住房城乡建设局关于做好工程质量安全监理影像资料信息归集的通知》苏住建建〔2023〕66号

4  项目监理部组织机构

4.1 项目监理部组织机构框图：（示意，框图中可添加人员姓名）


图4.1  项目监理部组织机构框图

4.2 项目监理部人员分工及职责
5   住宅工程质量通病（易发问题）防治工作监理工作流程
示例：
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6  本工程质量易发问题防治监理质量控制要点及目标值

6.1 本工程质量易发问题防治监理质量控制点

根据国家规范及相关标准的规定，结合本工程装配式主体结构的实施内容及特点，确定本工程各施工阶段监理质量控制点。
	序号
	防治工作
	具体内容
	质量控制点

	1
	渗漏防治工作
	地下室
	如：结构裂缝控制;后浇带、变形缝、外墙施工缝、外墙防水套管及管道内封堵、桩头、降水管井…

	
	
	屋面
	如：屋面找坡层排水坡度、出屋面管道细部、出屋面井道、雨水口、设备基础周边、女儿墙节点

	
	
	外墙
	　

	
	
	卫生间
	　

	2
	裂缝防治
	结构楼板裂缝
	　

	
	
	建筑墙体裂缝
	　

	
	
	室内楼地面裂缝防治
	　

	
	
	室内顶棚裂缝防治
	　

	
	
	地下室地坪裂缝防治
	　

	
	
	景观市政地面裂缝防治
	　

	3
	隔声防治
	建筑设备隔声
	　

	
	
	管线隔声
	　

	
	
	墙（板）、门窗隔声
	　

	4
	串味防治
	室内排水系统串味防治
	　

	
	
	排气道系统串味防治
	　

	
	
	集中式新风系统串味防治
	　

	5
	精装修工程通病
	防渗漏
	卫生间门口返潮
	　

	
	
	
	卫生间淋浴屏渗水
	　

	
	
	防空鼓
	墙地砖空鼓防治
	　

	
	
	
	石材空鼓防治
	　

	
	
	石膏板吊顶开裂
	石膏板吊顶开裂
	　

	
	
	
	阴角部位石膏板吊顶开裂
	　

	
	
	木地板
	木地板混凝土基层凹凸不平
	　

	
	
	
	木地板基层板凹凸不平
	　

	
	
	
	木地板短边拼缝过大
	　

	
	
	
	木地板踢脚线大小缝
	　

	
	
	
	木地板发霉发黑
	　

	
	
	
	木地板跑灰
	　

	
	
	饰面
	墙纸（布）翘边、脱落
	　

	
	
	
	饰面空鼓、气泡
	　

	
	
	
	接缝明显、花纹图案不吻合
	　


6.2 本工程质量通病（易发问题）防治工作各分项工程监理控制目标值

	序号
	分项工程名称
	目标

	1
	渗漏防治工作
	示例：渗漏防治全过程中，确保各项设计构造及防治措施落实到位，最大限度降低住宅工程各部位的渗漏风险，保障工程防水性能稳定可靠。

	2
	裂缝防治工作
	示例：通过对裂缝防治全过程有效监控（重点强化材料控制和施工过程监督），推动各项技术与管理措施落地，最大程度地预防和控制装饰性、收缩性及沉降性裂缝的发生与发展，减少后期投诉与维修。

	3
	隔声防治工作
	

	4
	串味防治工作
	

	5
	精装修工程通病防治质量检查与验收
	

	6
	
	


7  监理工作方法
7.1 渗漏防治监理                                             
（如1.做好质量管理体系及专项方案审查工作：方案内容必须遵循的设计要求、现行国家规范和技术标准，监督施工单位建立质量管理体系，落实渗漏质量通病防治措施技术交底。
2.做好原材料见证取样复试工作：对结构抗渗混凝土、防水涂料、防水卷材、钢板止水带、橡胶止水带、外门窗型材等原材料进行进场检查验收，核查材料合格证、质量证明文件及型式检验报告，按规范要求对涉及结构安全、防水节能和使用功能的试块、试件、原材料进行取样送检。
3.实施首段样板施工验收制
4.严格隐蔽前验收制度：对地下室后浇带、变形缝、施工缝、结构外侧防水层及细部构造、屋面防水层及细部构造、外墙防水层及细部构造、室内有水房间防水层及细部构造进行逐项隐蔽验收，留存隐蔽工程验收照片，执行举牌验收制度。
5.对关键工序和关键部位进行旁站：包括地下室抗渗结构混凝土浇筑、后浇带混凝土浇筑、地下室防水层施工、屋面防水层施工、室内有水房间防水层施工等，避免出现混凝土振捣不实、防水层与基层粘结不紧密、防水层施工质量不合格、防水细部构造不满足设计及规范要求等渗漏质量隐患。
6.加强巡视及平行检查：在施工单位自检合格的基础上，项目监理机构独立对涉及渗漏质量隐患的各分项工程的自检结果按照一定比例进行现场复检。
7.见证现场功能检验过程：应进行渗漏专项检查验收，包括：结合雨天对屋面进行渗漏情况专项检查，对外墙（窗）进行淋水试验检查渗漏情况，对卫生间等有水房间进行24h蓄水试验检查渗漏情况，监理机构应对上述专项检查见证和旁站，如实填写检查记录，并留好影像资料。
8.对发现的渗漏质量隐患应及时发出书面整改通知，明确整改要求和时限，并跟踪整改落实情况至完成闭合。
7.2 裂缝防治监理                                             
（根据施工方案、图纸参照7.1对应内容进行完善补充）
7.3 隔声防治监理                                             
（根据施工方案、图纸参照7.1对应内容进行完善补充）

7.4串味防治监理                                            
（根据施工方案、图纸参照7.1对应内容进行完善补充）

7.5 精装修工程通病防治监理                                            
（根据施工方案、图纸参照7.1对应内容进行完善补充）

8 质量问题的处理方法和措施：

8.1 对住宅工程质量易发问题防治施工过程中发现的质量问题，监理应采用监理通知单、停工令等要求施工单位整改，并及时报告业主；必要时报告政府主管部门。
8.2 现场协调方式：                                                  

（如监理例会、组织协调会、专题会议等。）

8.3 其他监理措施：                                                  

（如经济措施及合同措施。）

9  工程质量通病（易发问题）防治工作验收

工程质量通病（易发问题）防治工作验收合格应符合下列规定： 

1.所含分项工程施工质量全部验收合格； 

2.质量控制资料完整并符合要求；

3.观感质量验收符合要求；

4.实体检测、有关安全和功能检测满足设计及标准要求。
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