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房屋建筑工程防渗漏原因及施工对策研究 
张岩硕 

北京住总集团有限责任公司  北京市  100101 

摘  要：伴随着经济的飞速发展，城市化的进程也在不断加快。住宅建设是城市化进程中的一个重要环节，也是一个日益增长的过程。同

时，住房建设的质量问题也成为人们普遍关心的问题。在房屋建设项目中，漏水是一个值得特别关注的质量问题。所以，选择合适的防渗

工艺是非常必要的。针对这一现状，对住宅建设中出现的渗漏形式和成因进行了分析，并结合某工程的实例，对住宅建设中出现的漏水问

题进行了探讨。经过调查发现，在房屋建筑工程中，渗漏的种类可以分为：外墙渗漏、地下室渗漏、墙面渗漏、卫生间渗漏和厨房渗漏等，

造成渗漏的原因主要是因为施工设计不合理、材料不合格以及施工不规范等。为了做好防渗漏工作，要针对不同的渗漏类型，引入先进的

施工工艺。希望能对类似的工程建设起到一定的借鉴作用。 
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目前，由于我国住宅建设项目的不断扩大，对住宅质量产生了

诸多影响，而渗漏是最为普遍的一种。在住宅建设过程中，一旦发

生了这种情况，不但会对住宅建设造成损害，而且还会对居民的生

活和生活产生很大的影响。所以，在国内，住宅建设中出现的渗水

现象，已经引起了相关部门及各建筑施工单位的高度关注。为了解

决这一问题，住宅建设单位必须对防水工程进行优化，并采用创新

性的防水施工工艺。 

为了解决建筑工程中存在的渗漏问题，采用适当的材料来降低

不利因素对建筑结构的影响，从而确保建筑的质量和安全，延长建

筑的使用寿命。在住宅建设项目中，采用防渗技术是保证住宅建设

质量的一个重要步骤。在房屋建筑中使用防渗漏技术时，要制定出

一套科学、高效的施工方案，并对材料选择、流程规划等一系列工

作进行，从而充分发挥防渗漏技术的功能，减少出现质量问题的风

险。在应用中，防渗漏技术主要包括两种方式，一种是结构防渗漏，

另一种是建筑防渗漏。在实际工程施工过程中，要与房屋建筑结构

特点相结合，对其进行科学地选择，并给出合理的方案计划，从而

强化防渗漏效果。 

1 房屋建筑工程渗漏点的类型 

1.1 外墙渗漏 

在住宅建设中，外墙是最主要的结构形式，所以做好外墙防水

施工非常重要。因其特殊的地理位置及作用，其发生泄漏的可能性

很大。外墙漏水的原因和人类活动有很大的关系。 

比如，建筑工人的作业不规范，没有严格按照标准施工程序进

行施工。在建筑外墙的时候，需要预留门和窗的安装位置，但是在

测量的时候，经常会出现漏水的情况，从而造成测量结果的偏差，

从而使安装好的门和窗之间产生间隙。 

这些空洞的存在，为雨水进入建筑物提供了一个通道，从而导

致了建筑物外墙的渗漏。在墙体上设置的窗户和窗户之间的缝隙，

将会影响到墙体的整体性，不利于提高墙体的密封性。在建筑物的

外墙上，存在着很大的渗漏风险，这将给建筑物的安全带来很大的

威胁，因此，在施工过程中必须引起人们的高度关注。 

1.2 地下室渗漏 

在人们对生活环境品质要求日益提高的情况下，地下室受到了

人们的广泛关注，因为它可以扩大储存空间，因此，越来越多的建

设项目在开发过程中都会选择它。而地下室的防渗问题也日益引起

人们的重视。 

相对于其它建筑物，地下室所处的位置比较特殊，需要更高的

承载能力，更高的安全性能，这也直接关系到建筑的安全性和耐久

性。但是，从目前国内住宅建设的特点来看，基坑渗漏的可能性还

是很大的。造成基坑渗水的主要原因是由于防渗措施的不正确，或

者是由于不合格的防水材料造成的。地下室漏水严重影响了建筑物

的施工质量和安全。 

1.3 厨房和卫生间渗漏 

厨房和卫生间是居住空间中不可或缺的地方，它们也是用水量

最多的地方，洗菜、做饭和洗衣都会消耗大量的水。由于厨房和厕

所的特殊功能，在建造住宅的过程中，往往会设置大量的管道，这

些管道在给居民提供方便的同时，也存在着渗漏的危险。因此，厨

房和卫生间的防渗漏处理显得尤为重要，因为一旦出现渗漏，将会

对住户的正常生活造成很大的影响，而且还会造成巨大的水资源浪

费。造成厨房和卫生间渗漏的主要因素有：选材不合理，工艺不达

标，设计不规范等。 

1.4 屋面渗漏 

屋面渗漏的发生，与建筑工程中混凝土的处理有很大的联系。

比如，在建筑施工中，往往要在屋顶上预留一条冷热伸缩缝，因其

不均匀的冷热不均匀性，不能有效地缓解热胀冷缩的影响，从而产

生裂缝。如果屋檐下有水，水会从缝隙中渗透到屋檐下，造成屋檐

下的渗漏。 

2 房屋建筑工程渗漏的原因分析 

2.1 施工设计不合理 

在正式建设之前，对住宅的设计要求有一个清晰的认识，这对

于保证住宅的总体质量至关重要。但是，在目前的阶段，我们的住

房建设中还存在着一些问题，比如，设计住房的时候，设计人员的

专业知识不足，在对住房建筑的舒适性、安全性和功能性等方面不

够重视，而过分注重了建筑的美观度。这就造成了在设计时对建筑

物不透水性能的影响。 

未按规范进行的房屋设计，造成了房屋有漏水的危险，而房屋

的防渗措施难以落实，以及房屋的排水系统不够科学。另外，在施

工过程中，由于设计的不合理，造成了方案的不可行，从而造成了

防水体系的不顺畅，造成了房屋的渗漏。 

2.2 建筑材料不合格 

对于一些建设单位来说，他们在建造房屋时，为节省建设费用，

使用低劣的建材，或者购买不合格的建材，这就给房屋的质量带来

了安全隐患。目前，国内在住宅建筑的防渗工程中，所用的防水材

料种类繁多，而且质量良莠不齐。如果对采购过程的控制力度不够，

没有完善的检测体系，就会造成材料的不合格，甚至是以次充好，

假使使用了劣质的材料，就会使房屋的防水性能下降，造成房屋漏

水，一方面会严重影响房屋的质量，另一方面还会使房屋的安全程

度下降。 

2.3 施工不规范，技术不过关 

在施工过程中，由于施工队伍的技术水平不高，没有严格按照
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设计规范进行施工，往往达不到预期的效果，甚至还会造成各种工

程质量问题。部分施工企业为加速建设，私自改变施工工艺，造成

了建设过程中的一些风险。甚至有些施工单位没有建立起自己的资

质评定机制，他们对施工人员的资质评定不够严格，让缺少资质或

专业技能薄弱的施工人员参与到项目施工中来，这就会影响到房屋

建筑的施工质量，从而产生一些技术性错误。渗漏问题的出现，除

了涉及到设计方案外，还涉及到施工操作规范、施工工艺是否符合

规范等方面。 

3 房屋建筑工程防渗漏的案例分析 

3.1 工程项目概况 

本工程总用地 5680 平方米，总用地 33096 平方米，共 26 层，

长 50 米，宽 41 米，为框架-剪力墙。在基础施工方面，采用了柱

下独立基础、人工挖孔桩相结合的筏板施工方案，外墙使用了粘贴

面砖，达到了美化效果，裙房使用了干挂石材，室内引进了精装修、

吊顶工程。等整个建设工程全部完工，再引入各类用电设备，最后

建成一座功能齐全、结构合理的综合大厦。 

3.2 该工程项目采取的防渗漏施工技术 

以目前我国房屋建筑工程的渗漏原因为基础，与项目的实际情

况相结合，得出了在该项目的施工过程中，存在着渗漏风险，主要

集中在地下室渗漏、墙面渗漏和屋面渗漏三个方面。所以，本文从

地下室防渗漏处理、主体外墙防渗漏处理及屋面防渗漏处理三个方

面，对渗漏施工技术进行了分析。 

3.2.1 地下室防渗漏措施 

1）结构自防水 

首先，按照预先确定的强度等级和抗渗参数，对基坑底部的混

凝土进行配比设计。在进行商业混凝土搅拌时，要依据防水混凝土

参数，砂石混合料的资料来确定混凝土的砂率。要根据本工程的条

件，防止过多或过少的余浆。此外，还可添加外加剂，以降低水泥

的水化热。 

其次，在防漏的设计上要留出挡水片，并用挡水片固定螺栓，

管件。在外墙面上封模之前，对钢筋进行绑扎，进行全面检查，确

保钢丝头不与顶面接触。在进行分层混凝土浇筑的时候，在下层混

凝土没有塑性的情况下，在进行上层混凝土浇筑的时候，振动棒应

该深入下层混凝土，深度应该达到 50 mm~100 mm，以防止上下层

混凝土因为脱节而导致水平裂缝，从而出现渗漏。 

2）地下室外防水 

在此基础上，通过本项目的前期研究，可对外墙外墙进行最优

涂层，使其满足水性饱和聚氨酯涂层的性能要求，提高外墙外墙的

施工质量。 

在涂膜防水之前，要将地下室外墙面清理干净，让聚氨酯防水

涂膜层有坚实及平整的施工基础，从而提高涂膜粘附性，保证成膜

质量。要想提高涂料成膜的质量，施工单位应该派出专业的施工人

员对防水施工进行跟踪，在跟班检查中对防水处理的缺陷进行锁

定，并按照分层验收的原则，保证土层的总厚度应该大于 2 mm。 

3.2.2 主体外墙防渗漏措施 

本工程的外墙面采用的是贴面砖，所以主体外墙的防渗措施比

较复杂，具体内容有：预留孔洞、墙与梁的连接位置的施工、悬挑

脚手架型钢洞的堵塞以及对凸窗顶板和雨棚的防水处理。若主体外

墙部位有较多的穿墙螺丝孔，则应安排专门的人员进行封堵和修

复，并进行检测，以改善施工质量。由于施工缝型式多为水平缝型

式，故应先将浮浆清除，再将粘稠的浆液打进，然后再进行振捣，

以保证其密实度。 

4 改善房屋建筑防渗施工质量的有效措施 

4.1 科学编制房屋建筑施工方案 

为了确保房屋建筑防渗工程的建设质量，施工人员必须强化防

渗规划的科学性和合理性，设计人员要对项目的建设情况进行仔细

研究，收集关键资料，并在这些资料的基础上进行规划。其次，要

加强对设计方案的校核，确保其可行性。在进行防渗工程的设计时，

也要按照国家有关规范和规范来进行，并以此为主要的参照标准和

依据。 

4.2 仔细检查防水材料的质量 

建材市场上存在着大量的劣质防水材料，施工单位在采购建材

时要尽量减少这些材料对施工质量的不利影响。因此，施工企业在

采购材料的时候，必须保证所有的技术指标都符合规范的要求。但

现实中，有些采购员为了自己的利益，往往会选用质量不过关的材

料。因此，施工企业必须对采购的材料进行严格的检验，确保采购

的材料符合项目的规范要求。 

4.3 重视现场施工管理 

在项目的建设过程中，施工单位必须高度重视对工地的管理。

同时，要高度落实追责机制，对现场作业人员的操作进行规范，施

工管理人员要加强对施工现场的监管工作，确保所有工序均可严格

按照规范要求进行，尤其要对容易出现渗漏问题的部位进行重点关

注，加大管控力度，一旦发现问题，要第一时间进行调整和处理，

将隐患消除在萌芽状态，从而全面提高房屋建筑工程的施工水平。 

5 结论 

总之，伴随着城市化进程的不断加快，我国的建设项目规模不

断扩大，但是，房屋建设中的渗漏问题也日益增多。所以，在住宅

建设中，做好防渗的施工措施，对提高住宅建设的质量和延长其使

用寿命具有重要的意义。文章以某二期工程为例，从地下室、外、

顶三个部位的防渗处理入手，选择了一套综合的防水处理方案，并

对其施工过程进行了优化。采用适当的防水施工方案，可以有效地

改善防渗漏的效果，保证建筑物的地基防水性能。 
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