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眼下，正是台风暴雨肆虐的季节，全国范围内房屋外墙脱落事故频频发生。

前两天，杭州萧山青秀城发生外墙脱落事故，掉落的外墙导致路面出现明显凹陷，并险些砸伤居民。

8 月 7 日，四川南充一小区外墙瓷砖在雨后突然掉落，砸中一位老人；8 月 2 日，福建福州市一住宅发

生大面积外立面脱落，导致正在洗衣服的居民当场身亡⋯⋯

频繁发生的外立面脱落事故给公共安全造成了严重威胁。这些建筑的外立面为何会脱落？外立面掉

落问题由谁解决？对于有外立面掉落风险的老旧小区，是否可以开启“日常体检”？

交付才几年的小区，外墙脱落现象频发

你家的小区外墙做“体检”了吗
专家建议：外立面应每年“体检”两次
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自然老化、质量问题
是外墙脱落主因

梳理杭州近 3 年外立面掉落较频繁、产生后果

较严重的小区，可以发现，其建成年代分为两类。

一类是建成已超过10年的老小区，最典型的就

是建成于2005年的凤凰南苑，因外立面脱落砸伤行

人上新闻。房龄在5~10年的小区，发生外立面脱落

的情况也不少，如 2014 年交付的青枫墅园山语阁、

2015 年底交付的青秀城、2017 年交付的奥克斯缔

逸城等。

为何无论房龄新老，都会发生小区外立面脱落？

建筑工程高级工程师、国家注册一级建造师陈

利锋说，建成超过 10 年的老小区外墙脱落，跟自然

老化脱不开关系，“房屋使用时间越长，越临近建筑

外墙的使用寿命，发生事故的可能性就越大。”

除了自然老化外，导致房屋外墙在较短时间内

发生脱落的原因主要有三种。

一是基础墙体的原因。基础墙体强度低，或者

结构框架处和后砌墙洞口开裂，就会导致外墙容易

渗水、开裂；基础墙体表面有浮灰、油污，也会影响胶

粘剂的效果。

二是材料选择不当。墙体界面剂应用不当，外

墙保温层粘接剂性能、保温板抗水抗冻融承受指标

不达标，饰面层耐候性差等，都会导致保温层起鼓开

裂直至脱落。

三是工序问题。外墙施工工序的层次、系统构

造的层级较多，各层级间不同材料的界面剂可能会

出现相溶性问题。雨水渗进内部反复冻胀，会破坏

各层之间的粘接效果，导致层级间脱落。“那批2014

年左右交付的房子可能就属于第三类，因为住宅使

用外保温层就是从2010年代开始的，当时技术还不

够成熟。”陈利锋告诉记者。

根据建筑行业国家标准《外墙外保温工程技术

规程》规定，在主体结构外面会有一层保温层，保温

层外面是饰面层，也就是“外立面”。面层涂料（含真

石漆）使用寿命一般约 8~15 年，具体年限与涂料质

量、施工、使用环境条件、维护保养等因素有关；面砖

通常使用寿命约10年；干挂石材的基本使用寿命则

能达到15年以上。

一旦小区发生外墙脱落事故，受害方想

要追责，业主想要修缮，却会在实际过程中面

临不少困难。

根据《民法典》相关规定，住宅外立面墙体

脱落造成的财产损失或者人身伤害，由建筑物

所有权人、管理人或者使用人来承担责任。

2021年，凤凰南苑小区发生外墙脱落将

洗衣店老板娘砸成重伤的事故，受害人的医

药费由谁出就成了一个棘手的问题。经街道

社区牵头协商，当时由街道社区、业委会、开

发商、物业四方暂时共同承担，后期治疗费用

则根据认定的责任方进行支付。

为防止悲剧重演，凤凰南苑业委会之后

督促物业为全体业主买了意外险。相关各方

委托专业检测机构对整个小区外立面进行了

检测，发现有多处裂缝空鼓。但小区外立面

全部拆除翻新的维修费用太高，因此最后决

定对鉴定报告中的几十处空鼓进行集中整

修，而维修费用谁来出又成了一道难题。事

故发生时，早就过了房子的8年质保期，开发

商明确表示后续维修费用不该由他们出。最

后，维修费用由小区物业专项维修资金承担。

根据目前杭州相关规定，外墙脱落发生

在房屋质保期内的，可以直接找开发商来维

修；过了质保期，通常需动用小区物业专项维

修资金；过了质保期，但小区没有物业维修资

金，由该幢全体业主共同承担维修资金。如

果有小区经营性收益的，经小区全体业主三

分之二以上同意，可用于维修。

今年 6 月，下沙海天城小区刚刚修复了

以往频繁脱落的外立面，相关费用都是由小

区物业维修资金来承担。萧山东信莱茵小区

之前也发生过外墙掉落砸中车子的情况，经

多方协商后，由街道出检测费，维修费用由小

区物业维修资金和经营性收入承担，剩余的

小部分由业主平摊。

而临平一小区也曾发生外墙脱落事件，

但业委会想要申请动用物业维修资金时，小

区547户业主中，同意的业主不到70%，导致

后续迟迟没有进展。

责任难追究
后续修缮费时费力

要避免外墙脱落事故，第一道关，当属从

源头上杜绝隐患。陈利锋表示：“关键是做好

每道工程的施工工艺及工序以及验收，可以

较大程度降低外墙脱落风险。房屋交付后，

日常的巡查检测也必不可少。”

杭州2015年出台的《杭州市城市房屋使

用安全管理条例》中建筑幕墙安全维护管理

的相关内容规定，房屋使用安全责任人除对

建筑幕墙进行常规维护和检修外，自竣工验

收合格并交付使用之日起，至少每10年进行

一次安全性检测鉴定。如遇面板、连接构件

或者局部墙面等出现异常变形、脱落、爆裂等

情形，应委托具有资质单位进行安全性鉴定。

然而从频频发生的小区外墙脱落事件来

看，“每10年”检测一次的频率显然不够用。

事实上，目前给房屋做“体检”的小区，大

多是在发生严重外墙脱落后“亡羊补牢”，一

家浙江省级房屋质量检测单位的工作人员直

言：“大都是外墙已经出现空鼓、渗水、脱落等

可见问题才来找我们，很少有小区以预防目

的来做检测。”有些小区发生事故后，甚至直

接由施工团队来完成检测，而未通过房屋质

量检测专业机构，杭州某承接外立面修复工

程的施工单位负责人说：“我们进场后会先检

查空鼓及掉落情况，再进行维修，这属于一个

必然的施工程序，非纯意义上的质量检测。”

此外，目前杭州不少小区会委托第三方

机构给小区做物业承接查验，相当于给小区

做一次“体检”。第三方物业专家娄云林说，

小区做承接查验基本出现在三个阶段，即小

区首届业委会成立时、新旧业委会交接时、新

旧物业交替时，“很多小区会赶在 2 年维保

期、8年质保期这两个时点内做查验。”

但对房屋安全来说，这样的频率还偏低。

今年以来，住建部多次提出要探索建立

“房屋日常体检”制度。今年 3 月，福建省住

建厅提出试行房屋“体检+保险”社会化治

理，鼓励由保险公司承保并委托三方专业机

构定期巡检，做好监测预警和解危处置。

陈利锋建议，房屋外立面的“体检”最好

做到一年二次，分别在 6 月和 12 月，因为春

夏秋冬气候交替变化对外墙影响最大；对于

易受极端天气影响的地区，也

可以每季度一次“体检”。

“房屋日常体检”制度提上议程
专家建议每年2次外立面“体检”

“房屋日常体检”制度提上议程
专家建议每年2次外立面“体检”


