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房屋建筑工程渗漏原因与防渗漏技术应用研究 

邹友文 

启东君瑞实业有限公司上海分公司，上海 200050 

 

[摘要]在中国社会快速发展的过程中，人们有日益增长的物质及文化的需求，也期望获得更好的居住环境。房屋建筑渗漏作

为常见的房屋质量问题，不仅影响建筑物的结构安全，影响人们居住的舒适度，还会造成极大经济损失。因此，需要分析房

屋渗漏产生的原因，研究控制房屋建筑渗漏的措施，促进房屋建筑质量的提升。本篇文章对房屋建筑渗漏的质量问题进行细

致分析和研究，摸索出改进房屋渗漏质量问题的措施，针对房屋渗漏的根本原因，严格控制结构混凝土的防水性能，这些控

制措施在房屋建筑渗漏问题方面具有指导意义。 
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Abstract: In the process of rapid social development in China, people have increasing material and cultural needs, and they also hope 

to obtain a better living environment. Building leakage, as a common quality issue in buildings, not only affects the structural safety of 

buildings and the comfort of people's living, but also causes great economic losses. Therefore, it is necessary to analyze the causes of 

building leakage, study measures to control building leakage, and promote the improvement of building quality. This article conducts a 

detailed analysis and research on the quality issues of building leakage, and explores measures to improve the quality of building 

leakage. In response to the root causes of building leakage, the waterproof performance of structural concrete is strictly controlled. 

These control measures have guiding significance in the field of building leakage. 
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1 我国房屋建筑渗漏现状 

房屋建筑是集规划、设计、施工、验收为一体的系统

工程，同时，房屋建筑工程的建造周期长，由多专业、多

单位共同协作完成的。因此，房屋建筑工程质量受到多种

因素影响，由此产生多种质量问题。 

对于房屋建筑的质量控制，应以结果为导向，逆向思

考。以下是部分地区房屋建筑交付后的质量问题反馈： 

2015 年，湖南长沙市质监站 2015 年受理房屋质量投

诉 641 起。其中，渗漏投诉约 320 起，占 49.79%；开裂

投诉约 160 起，占 25%；其他投诉（尺寸不符、 节能、

交房条件不符等）约 161 起，占 25.21%。 

2016年，无锡市质监站共接到投诉25起，多达60%-70%

是关于渗漏现象的，包括门窗、外墙、管道等室内设施渗

漏及公共部分渗漏，如地下室、车库的墙面、地面渗漏非

常普遍。 

2021年1-9月，临沂市住建局接到住宅质量投诉2060

单，其中渗水质量投诉 1960 单，占比高达 95.15%。住宅

渗水问题已成为群众关注的热点和难点问题，严重影响群

众的生活质量。 

2022 年 1-4 月，惠州市接到的住宅质量投诉主要集

中在房屋渗漏水方面：（1）外墙渗水问题 11 宗，占有效

投诉量 23%；（2）屋面渗水问题 7 宗，占有效投诉量 15%；

（3）外窗渗水问题 4 宗，占有效投诉量 8%；（4）地下室

渗水问题 7 宗，占有效投诉量 15%。（5）墙面地面空鼓问

题 2 宗，占有效投诉量 4%；（6）楼板裂缝问题 2 宗，占

有效投诉量 4%。根据上述资料统计，渗漏问题共 30 宗，

占有效投诉量 61%。 

根据上面的数据不难看出，近 50%的质量问题集中于

房屋建筑渗漏，换言之，如果解决了房屋建筑渗漏问题，

基本解决了一半的房屋建筑质量问题。而且，房屋渗漏不

仅要花费大量的时间去修复，还造成较大的经济损失，因

此，解决房屋建筑渗漏是迫在眉睫。 

2 房屋建筑渗漏原因分析 

房屋建筑渗漏主要出现在屋面、外墙、地下室、厨卫

间等部位，虽然渗漏的部位有区别，导致渗漏的原因大致

相同，主要集中于以下几个方面。 

2.1 设计原因 

在房屋建筑设计过程中，建筑设计师侧重于经济指标
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和安全指标，忽视了防水性能，导致房屋的防水设计不合

理；部分设计师缺乏现场施工经验，只是基于理论进行设

计，设计的内容在实际施工中完成难度大，房屋建筑的防

水性能无法达到设计目标。 

2.2 材料原因 

一些建筑施工单位，出于经济利益的考虑，希望更大

程度地节约成本，获取更高的利润，减少防水材料的使用

数量，这样既可以节约材料费用，也可以节约劳务费用。

这样的操作模式就导致房屋建筑的防水性能大打折扣。个

别施工单位为了利益最大化，在施工过程中偷工减料、以

次充好，比如：在防水施工过程中，施工单位违反施工图

纸要求缩减防水卷材的搭接长度，在转角部位不设置附加

层，在冷热交替的环境下，交接及转角等薄弱部位易产生

断裂，导致防水层破坏。更有甚者，未按照设计施工图纸

要求进行防水层施工，导致房屋建筑存在极大的渗漏隐患。 

2.3 施工原因 

施工过程中，因为施工不当导致渗漏的原因较多，主

要集中于施工交底及施工样板、施工作业人员、施工流程、

施工环境。 

2.3.1 施工技术交底 

首先，防水施工安全技术交底主要存在问题：（1）交底

用的材料基本是千篇一律，网络上摘抄的，并不能反映项目

真正的施工技术需求；（2）技术交底一般为项目部技术人员，

交底人员的专业能力及对专业的理解程度如果不能达到要

求，很难服众；（3）交底的方式基本是通读交底材料，涉及

各专业施工的注意事项很多，而且被交底人员年龄偏大、文

化水平偏低，仅靠听一遍交底材料后就全部理解，就全部按

照要求去施工是不可能的；（4）技术交底的效果没有反馈，

作业人员对技术交底的接受程度没有追踪，“你交你的底，

我还按照我的套路来”是作业人员的普遍心态。这样的技术

交底最终只能流于形式，成为应付检查的工具。 

2.3.2 施工样板 

其次，防水施工的样板完成滞后或没有样板，施工作

业人员按照原先的习惯和自己的理解进行施工作业，完成

的内容没有统一的要求，导致防水工程施工质量良莠不齐。 

2.3.3 施工人员专业性 

然后，施工作业人员流动性大，比如防水施工队伍人

员不足，在技术交底后又新增了人员，新增人员未接受交

底就进场施工，并不了解施工步骤及注意事项，按照原有

经验施工，导致防水工程质量受到影响。 

2.3.4 施工环境 

最后，施工环境对防水工程质量产生直接影响。施工

环境主要包括施工作业区域环境和天气环境，比如，防水

工程施工之前，基底垃圾未清理干净，有大量积水。 

2.4 验收原因 

“三检制”即为施工队伍工作量完成后的“自检”、

不同专业施工队伍之间的“互检”、项目部质检人员的

“专检”。在实际施工过程中，各施工作业队伍各自为战，

只关注自己专业的施工内容，没有做好衔接工作，这样就

导致房屋建筑工程的施工流程中出现较多的渗漏隐患。 

2.5 自然灾害 

因突发极端的气候原因，使房屋建筑的防水层以及混

凝土构件遭受破坏，导致建筑物防水性能降低，进而引起

房屋建筑渗漏。对于此类现象，应及时进行修复和维护，

保障房屋建筑的防水性能。 

对房屋建筑渗漏部位、形成原因、造成危害进行汇总

和整理，形成思维导图如下： 

 
图 1  渗漏部位及原因 

 
图 2  渗漏危害 

3 房屋建筑工程防渗漏技术应用探讨 

伴随着建筑产品形成过程中的渗漏问题，应对办法包

括：全流程控制及事后渗漏修复。事后修复主要对成形后
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建筑渗漏部位进行处理；而全流程的质量控制，是将渗漏

问题消灭于初始状态，避免了经济损失，又提升了企业建

筑产品质量。 

 
 图 3 卫生间基层清理      图 4 管根、墙根抹小圆弧 

 
     图 5 地下室桩头防水    图 6 螺杆眼封堵后涂聚氨酯防水涂料 

建筑物临水部位极易发生渗漏，主流的做法：通过混

凝土的自防水性能+防水材料防水性能，达到防水的目的。

结合现场实际和理论研究，可以从以下几个方面控制房屋

建筑渗漏问题。 

3.1 样板与技术交底 

3.1.1 技术交底与样板先行相结合 

为了从根本上提高工程参与人员水平，改变之前由项

目部技术员通读交底材料的模式，技术交底过程中，施工

队伍的师傅先叙述专业施工中的操作流程，由项目部技术

人员进行考核，在施工流程叙述结束之后，由项目技术人

员指出不合格之处。再由项目部技术员对施工队伍人员进

行随机询问，共同讨论专业施工中注意事项，同时也请施

工队伍中的老师傅分享施工经验和不合理事项。通过这样

一问一答的方式，更好地提升参与人员的专业知识、更加

全面地了解项目现状。 

在技术交底结束之后，项目部在醒目位置辟出场地，

由施工队伍就具有代表性的工作内容进行样板施工，将理

论与实践结合，加强作业者对质量标准的理解。部分经验

欠缺的施工人员可以观摩样板，提升自己的专业水平。 

3.1.2 人员培训及考评 

对于项目部技术人员，组织不定期的专业知识学习

会，由技术人员自行准备学习资料，轮流主持学习会，

分享自己的专业知识及心得体会，促进技术人员的专业

水平全面提高。对于施工队伍人员，每月定期组织会议，

检查其对专业知识的理解和掌握，同时让作业人员反馈

现场的不足。 

3.2 材料检查考核制 

在主体结构施工过程中涉及的主要消耗性材料为钢

筋和混凝土，周转性材料为：钢管、扣件、方木、模板、

工字钢等。原先的质量检查主要针对钢筋和混凝土，而忽

略了周转性材料的检查。项目周转性材料原由库管员点验

入库，由于库管人员专业能力所限，一般在清点数量无误

后，开具入库单，完成相关材料进场，因此辨别周转材料

实际质量水平。现由质量部会同库管人员进行联合检查，

从源头上杜绝不合格的周转性材料。 

3.3 加强“三检制” 

在实际施工中，前道工序完成后，并未进行自检就移

交给下道工序施工班组，后道工序班组并不复核前道工序

质量，只要不影响后续施工，后道工序班组就直接进行自

己的专业施工。这样就导致工程质量由原先的三层保护变

为一层保护，所有的压力全集中于项目部人员的“专检”，

同时也导致“专检”中检查出的质量问题返工工程量特

别大，造成较大的资源浪费、工期迟滞以及经济损失。 

对于上述现象，要求班组工作移交时在微信工作群内

承诺自检合格，后道工序班组在群内汇报“互检”结果，

只有在互检合格的基础上，才能开始后道工序的施工作业。

同时采取质量责任连带，对于在“专检”中检查出的质量

问题，由参与施工的班组按比例分摊责任。 

3.4 提高混凝土自防水性能 

一般建筑物的设计使用年限为 50 年，而大多数防水

材料的防水年限 5 年左右。对建筑物长达 50 年的防水要

求，防水材料作用很有限，因此，建筑物防水应侧重于混

凝土自防水性能。如何保证混凝土的自防水性能，结合理

论和实践经验，总结出“保证混凝土防水性能六步法”，

主要内容如下： 

3.4.1 第一步：“标” 

（1）明确目标：项目部从上至下，树立保证混凝土

结构不渗漏的观念，要充分发挥混凝土的自防水性能，以

防水层的防护作为辅助。 

（2）在项目醒目位置做防水混凝土的工法展示，分

别展示混凝土不同的施工过程。 

3.4.2 第二步：“教” 

（1）项目部技术负责人对混凝土施工班组所有人交底。 

（2）内容：列出施工部位混凝土操作步骤及注意点，

不能照本宣科；方案要贴切项目实际，不能网上搜点资料，

做表面文章。 

（3）主要步骤：①复核坍落度及温度；②浇筑及振

捣；③刮尺抹平；④木抹子搓平；⑤铁抹子一次收光；⑥

铁抹子二次收光；⑦覆塑料薄膜；⑧混凝土养护。 

3.4.3 第三步：“调” 

（1）提高混凝土施工的劳务单价，提高劳务班组及

人员积极性，愿意在关键部位多花时间； 

（2）将重点部位的普通混凝土调整为抗渗混凝土； 

（3）调整混凝土的浇筑时间，尽量避开高温、冰冻

时间段； 
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（4）降低混凝土流速，缩小振捣间距，增加振捣频次； 

（5）降低混凝土坍落度，选择设计下限值。 

3.4.4 第四步：“查” 

（1）混凝土浇筑前，全面检查，保证基底必须清理

干净、无积水； 

（2）检查浇筑的施工机具，保证正常使用，同时有

备用工具，不能因为工具原因导致混凝浇筑流程受影响。 

3.4.5 第五步：“控” 

现场控制内容包括： 

（1）现场的施工人员已接受技术交底，没有接受交

底的新增人员不得进场施工。 

（2）混凝土标号、抗渗等规格复核要求。 

（3）按照施工交底的步骤进行施工，严禁违章作业； 

（4）混凝土养护不得缺斤少两，养护次数和浇水量

必须满足要求。 

3.4.6 第六步：“验” 

（1）验收混凝土防水性能，如：蓄水试验时长，蓄

水深度均满足要求。 

（2）倘验收后发现渗漏点，立即修复，再进行二次

防水试验。 

4 结论与建议 

综上所述，伴随着中国经济的高速发展，人们对于居

住环境的要求越来越高，社会对房屋建筑的质量提出了更

高的要求。房屋渗漏作为常见的质量问题，涉及面广、危

害大、造成极大的经济损失，因此要加大房屋建筑防渗技

术的研究、应用和推广。对屋顶、外墙、厨卫间、地下室

等关键部位采用综合防渗措施，做好应急预案，降低渗漏

问题发生的频率，减少渗漏问题造成的危害，为人们提供

更加优质的居住环境。 
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