
新建办公楼及厂房工程装饰装修项目

工程情况及装饰装修质量概况

一、工程基本概况

（一）项目总体情况

本工程为新建办公楼及厂房项目，建设地点位于淮安市经十五路东侧、纬三路南侧。

项目总建筑面积 8275.04 ㎡，其中厂房为五层框架结构，建筑面积 3384.66 ㎡；办公楼

为六层框架结构，建筑面积 4890.38 ㎡。工程建设单位为江苏皇岗建设（集团）有限公

司，设计单位为淮安市现代建筑设计研究院有限公司，勘察单位为江苏省万达勘测检测

设计有限公司，监理单位为江苏捷之诚企业管理有限公司，施工总承包单位为苏荟建设

股份有限公司。

项目合同总工期 123 日历天，质量目标为符合国家现行施工质量验收规范，安全文

明目标为创建淮安市市级文明标化工地。装饰装修工程作为本工程竣工验收前的关键收

尾工序，覆盖室内外墙面、楼地面、顶棚、门窗、屋面、防水节点及细部收口等全部内

容，与土建结构、水电安装、防水工程紧密衔接，是保障建筑使用功能、观感效果、安

全耐久性能与环保品质的核心环节。

（二）装饰装修工程实施范围

本工程装饰装修严格按照施工图纸、设计变更及现行规范执行，实施范围主要包括

以下六大系统：

1.室内装饰工程：内墙基层处理、水泥砂浆粉刷、腻子批嵌、乳胶漆涂刷；楼地面

找平层、找坡层施工；顶棚抹灰、批腻子、涂料施工；卫生间防水保护层及洁具周边装

饰收口；楼梯踏步、护角、踢脚线等装饰施工。

2.室外装饰工程：外墙基层处理、水泥砂浆粉刷、外墙乳胶漆施工、局部真石漆喷

涂；外墙阴阳角找方、滴水线、分格缝设置；阳台、雨篷、檐口等节点装饰处理。

3.门窗装饰工程：铝合金门窗制作安装、框体密封、防水处理、玻璃安装、五金调

试及成品保护；门窗套口、侧边收口装饰。

4.屋面装饰工程：屋面水泥砂浆找平层、找坡层施工；防水层保护层施工；排水口、

泛水、天沟等节点装饰美化。

5.防水装饰一体化工程：卫生间、屋面、外墙门窗周边、穿墙管道根部等易渗漏区

域防水与装饰结合施工。



6.细部节点装饰工程：构造柱与砌体交接处防裂处理；开关、插座、灯具等末端收

口；预留洞口封堵修补；变形缝、施工缝装饰处理。

（三）装饰装修施工部署与条件

1.组织管理：项目部设立装饰专业施工员、质量员、安全员，组建瓦工、抹灰工、

油漆工、门窗安装工、防水工等专业班组，所有技术工种均持证上岗，满足连续施工与

质量管控需求。

2.施工顺序：执行先室内后室外、先基层后面层、先湿作业后干作业、先样板后大

面积的原则。主体结构验收合格后立即插入抹灰施工，水电安装与装饰交叉作业、有序

搭接，减少返工与成品破坏。

3.材料与机械保障：装饰材料按计划分批进场，包括乳胶漆、真石漆、铝合金型材、

密封胶、防水材料、砂浆等，全部执行进场验收、见证取样、封样管理。配备砂浆搅拌

机、圆盘锯、喷涂机、振捣器、检测仪器等，满足施工精度与效率要求。

4.现场条件：施工现场按市级文明工地标准布置，道路硬化、场地平整、材料分区

堆放、污水经沉淀处理后排放，临水临电规范布设，为装饰施工提供安全、整洁、规范

的作业环境。

二、装饰装修质量管控体系

（一）质量管控目标

装饰装修工程以项目总体质量目标为核心，严格执行以下标准：

1.分项工程一次验收合格率 100%；

2.观感质量得分率 90% 以上；

3.质量保证资料齐全、真实、有效；

4.杜绝空鼓、开裂、渗漏、色差、变形、不顺直等质量通病；

5.室内环境污染物指标符合国家标准。

（二）质量保证体系

1.组织保障

建立项目经理→技术负责人→装饰工程师→质检员→班组自检员五级质量管理网

络，项目经理为质量第一责任人，技术负责人负责技术方案与工艺控制，质检员全过程

旁站监督，班组落实自检、互检、交接检，责任到人、全程受控。

2. 制度保障

严格执行施工组织设计规定的管理制度：

3.技术交底制度：施工前明确工艺、标准、注意事项；



• 样板引路制度：样板验收合格后方可大面积施工；

• 三检制度：自检、互检、交接检，不合格不得进入下道工序；

• 隐蔽验收制度：基层、防水、挂网、预埋件等必须验收签字；

• 材料验收制度：合格证、检测报告齐全，复试合格方可使用；

• 仪器标定制度：测量、检测仪器定期校验，确保数据准确；

• 质量奖惩制度：优质优价、不合格返工，强化质量意识。

3. 技术保障

施工前编制装饰装修专项方案，针对墙面抹灰、真石漆、门窗密封、防水节点、防

裂处理等关键工序制定细化工艺；推广基层界面处理、不同材质交接挂网、分层抹灰、

均匀喷涂等成熟技术，提升质量稳定性。

4. 过程监控

执行 “多跑腿、多检查、多记录、多督促、多验收”质量五多管理法，每周开展

质量专项检查，问题建立台账、限期整改、复查闭环，确保施工全过程受控。

（三）材料质量控制

1.优选合格供应商，审查资质、业绩、环保指标；

2.进场核查合格证、检测报告、环保报告，核对规格、颜色、尺寸；

3.铝合金、涂料、防水、密封胶等关键材料见证取样复试；

4.材料分类堆放、防雨防潮防晒、标识清晰，防止污染与损坏；

5.严格控制甲醛、苯、氨、TVOC 等指标，符合室内环保要求。

三、主要装饰装修工程施工质量概况

（一）内墙装饰工程质量

1.基层处理

混凝土墙面剔毛、清理油污、洒水湿润，涂刷素水泥浆结合层；砖墙孔洞封堵密实；

不同基体交接处铺设 200mm 宽金属网，每边搭接≥100mm，有效防止收缩开裂。

2.内墙抹灰

采用水泥砂浆分层抹灰，每遍厚度 5–7mm，底层凝结后再抹面层，杜绝一次成型

空鼓开裂。抹灰前挂线、立皮数杆，保证垂直、平整、阴阳角方正。门窗洞口、阳角做

水泥砂浆护角，高度≥2m，宽度≥50mm。抹灰面层无空鼓、裂缝、起砂、爆灰，偏差均

在规范允许范围内。

3.内墙涂料



基层批嵌专用腻子，打磨平整、无粉化起皮；干燥后涂刷抗碱底漆，再刷两遍乳胶

漆。施工温度 5–35℃，避免雨天高温作业。涂料均匀、无漏刷、透底、流坠、刷痕，

色泽一致，线角顺直，末端收口美观。

（二）外墙装饰工程质量

1.外墙基层与粉刷

基层清理、修补、孔洞封堵，阳角找方、设置标筋，分层抹灰、赶平压光。粉刷层

粘结牢固，无空鼓、开裂、脱层，平整度、垂直度、坡度符合要求，为饰面层提供坚实

基础。

2.外墙涂料与真石漆

基层含水率＜10%，pH＜10，涂刷抗碱底漆防止泛碱。真石漆先做样板墙，验收后

大面积喷涂，厚度均匀、色泽一致、分格缝顺直、棱角清晰。罩面漆喷涂均匀，耐候性、

自洁性良好。整体外观平整、洁净、无污染、无泛白、无掉粉、无起皮，符合涂饰工程

验收标准。

3.外墙细部

滴水线顺直、坡向正确、无倒泛水；分格缝平整顺滑、密封胶饱满连续；门窗周边

收口严密、无裂缝、无渗漏隐患，观感质量优良。

（三）楼地面装饰工程质量

基层清理干净、凿除浮浆、洒水湿润；水泥砂浆找平层配比准确、振捣密实、表面

压光，标高与坡度控制精准。养护到位，无起砂、裂缝、空鼓；有水区域排水通畅、无

积水。楼地面与墙面、管根交接处平顺美观，为后续面层施工提供可靠条件。

（四）铝合金门窗装饰工程质量

1.安装质量

型材壁厚≥1.4mm，进场无变形、划痕、破损。按 500mm 水平线定位，同层水平误

差≤2.5mm，竖向通线偏差≤0.5mm。连接件距边角 180mm 设置，间距≤400mm，固定于

混凝土预制块，严禁直接固定在砖墙上。门窗安装牢固、开启灵活、关闭严密、无翘曲

窜动。

2.密封防水

框墙间隙采用聚氨酯发泡剂填塞饱满，内外留槽口用中性密封胶连续封闭，胶缝光

滑顺直。下框设泄水孔，通畅不堵塞。安装完成后喷淋试验，无渗漏、无渗水痕迹。

3.外观与成品保护



表面洁净、无划痕碰伤；玻璃安装牢固、密封到位；五金齐全、灵活可靠。安装后

立即贴膜保护，防止砂浆腐蚀与交叉作业损伤。

（五）屋面装饰及防水工程质量

屋面找平层坡度≥3%，平整、无空鼓起砂裂缝；与女儿墙、管根交接处抹 R=20mm 圆

弧。防水层先做节点附加层，再大面积施工，搭接宽度合规、接缝严密无翘边。保护层

施工规范，外观整洁、排水顺畅，经 2 小时淋水试验无渗漏、无积水。

（六）顶棚及细部节点装饰质量

顶棚平整顺直、无波浪、无裂缝，涂料均匀无色差；楼梯护角、阳角、门窗套方正

牢固美观；开关、插座、灯具收口严密整齐；构造柱与砌体交接处无裂缝；洞口封堵平

整无痕；变形缝顺直密封，整体观感协调统一。

（七）防水装饰关键部位质量

卫生间、屋面、门窗周边、穿墙管等实行防水 + 装饰一体化管控：基层处理→防

水层施工→蓄水 / 淋水试验→保护层→装饰收口，工序层层验收，从源头杜绝渗漏，

实现安全与美观统一。

四、质量通病防治与成品保护

（一）质量通病防治

1.墙面开裂：基层挂网、分层抹灰、控制含水率、及时养护；

2.空鼓脱落：界面处理、砂浆配比准确、压实赶光；

3.涂料色差流坠：同批次材料、搅拌均匀、环境适宜、厚度一致；

4.门窗渗漏：发泡饱满、密封连续、泄水通畅、喷淋合格；

5.地面起砂：控制水灰比、及时养护、禁止早期受力；

6.外墙泛碱：基层干燥、抗碱底漆、耐候材料、封闭严密。

（二）成品保护措施

1.内墙顶棚完成后禁止凿击、打孔、踩踏；

2.门窗及时贴膜，框周遮挡防污染；

3.楼地面养护期间封闭管理；

4.外墙涂饰完成后做好遮挡防污染；

5.建立成品保护责任制，交接检查记录完整。

五、安全文明施工与环保质量

1.安全施工：高处作业系安全带，脚手架验收合格使用，临时用电 TN-S 三相五线

制，机械专人持证操作，无安全事故。



2.文明施工：材料堆放整齐、垃圾分类清运、场地洒水降尘、工完场清，噪声、粉

尘、污水达标排放。

3.环保控制：装饰材料环保指标合格，室内环境检测符合规范，无有害气体超标，

满足健康安全使用要求。

六、装饰装修工程质量总结

本工程装饰装修项目在总承包单位统一管理下，严格遵循施工组织设计、施工图纸

及国家现行规范标准，施工组织科学、工序衔接合理、过程管控严格、材料质量合格、

工艺执行到位、成品保护有效。

内墙、外墙、楼地面、门窗、屋面、细部节点等各分项装饰装修工程施工质量均符

合设计要求与验收规范，无空鼓、开裂、渗漏、色差、变形等质量缺陷，观感质量优良，

使用功能完善，安全耐久性能达标；质量保证资料齐全、真实、有效，室内环境环保检

测合格，全面实现项目既定质量目标与安全文明目标。

整体装饰装修工程质量稳定可靠，效果美观统一、节点严密规范、功能齐全完善，

为新建办公楼及厂房项目顺利竣工验收、交付使用奠定了坚实基础，能够充分满足建设

单位的使用需求与品质要求。


	一、工程基本概况
	（一）项目总体情况


