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江陵县房屋渗水检测房屋质量检验机构

近年来，房屋建筑渗漏问题成为居民住宅质量投诉的热点，渗漏是房屋建筑中比较常见的质量问题，也
是工民建筑中的主要质量通病之一，在日常生活中普遍存在，处理不得当也容易造成邻里之间矛盾。因
此妥善处理此类问题至关重要，由此房屋渗水修缮就越凸显出其重要地位。 造成渗漏的原因有，一是设
计方面的，比如屋面防水工程，有的不重视排水设计，对排水不畅的因素(当地气候条件，暴雨强度及积
雪融化的汇流面积等)未充分考虑，致使屋面有的局部长期有水浸蚀，加速了防水材料的老化和霉烂，降
低了防水的耐久性。再有未能按屋面防水等级确定防水标准，确定设防层数及每层构造厚度与要求、材
料的种类与选择、细部节点的构造设计等。有的设计人员注重业主的意见仍然采用“二毡三油”的做法
，在选材上还是习惯于传统的作法，新型的防水材料不能大胆采用。二是施工方面的，又如屋面防水工
程，有的节点细部与找平层质量差，防水层厚度不够，保护层处理不当等。三是用户任意进行室内改造
，改变使用性能，如有的在无防水性能的楼面上设暗沟排水等。 在实际生活中暴露出许许多多的房屋渗
漏问题，归纳起来有基础渗漏、墙体渗漏、屋面渗漏、室内渗漏、玻璃幕墙渗漏。一、基础渗漏 基础渗
漏易发生的部位一般有砼基础，如砼不密实、施工缝与变形缝、裂缝，预埋件及管道穿墙(地)部位，水
泥砂浆及卷材防水层。(一)砼1. 不密实处渗漏 由于砼和易性不好，将导致其松散，粘结不良，在施工过
程中分层离析，遇水后出现渗漏。因此，防治砼不密实应做到以下几方面：一是合理选择水泥标号，一
般是使水泥的标号与砼设计强度等级之比控制在1.3～2.0；二是严格控制计量及砼的坍落度；三是砼浇筑
前对模具清理干净并清洗湿润，浇筑时合理分层振捣，对钢筋密集处的采用同强度细石砼，振捣密实，
确保砼表面平整光滑、无麻面、蜂窝、孔洞等缺陷。2. 施工缝与变形缝处渗漏 施工缝处渗漏。地下防水
砼应连续一次浇筑完毕，防止出现施工缝。但必留施工缝时应注意以下几点：一是严格控制砼浇筑的间
歇时间，一般控制在150～180分钟，并且已浇筑的砼的抗压强度应不小于1.2牛顿／平方毫米；二是已硬
化的砼表面上的水泥薄膜和松动砼应清除，并使之湿润且不得积水；三是浇筑前在施工缝处先铺与砼成
分同的水泥砂浆一层；四是底板砼必须连续浇筑，严禁留施工缝，而底板与墙体间必留施工缝时，施工
缝应设在墙体上且应高出底板面300毫米以上；但留置的施工缝不宜采用平口缝应尽量采用企口缝，如凸
形、凹型、V型、阶梯形缝。3.  变形缝处渗漏。 此处的渗漏一般发生在后浇带或止水带处，前者是已
浇筑的砼未认真清理新老砼结合粘结不牢夹有松散或杂物所致。后者是止水带固定不牢固、位移，止水
带破坏，砼包不严，周围杂物未清理干净所致。因此，后浇带的浇筑应注意几点：一是浇筑前应认真清
理企口，清理杂物，冲洗干净使之湿润且不得积水；二是浇筑时控制好砼和易性，振捣密实，严禁损伤



止水片及底板企口；三是使后浇带槽内保持干燥不得有液体，注意保护和覆盖，防止破裂及损伤防水层
。止水带的施工应注意几点：一是埋入式止水带接头必须焊接牢固，埋设位置正确，其规格、型号、材
质必须符合设计要求，不得损坏，止水带两侧的砼浇捣严密，不得产生裂缝、蜂窝、麻面；二是后埋式
止水带表面应锉毛、无破损，铺贴时无空鼓、气泡等缺陷，粘贴牢靠，砼密实无裂缝；三是粘贴氯丁胶
片后表面平整，无空鼓，无缝隙，覆盖层用木丝板或木板隔开。4. 砼裂缝渗漏 在砼表面出现缩性裂缝、
干缩裂缝、温度裂缝、不均匀沉陷裂缝等会导致砼整体性以及防水、抗渗性能差，发生渗漏。因此，在
施工过程中应注意以下几点： ①材料的选用上，对厚大砼应采用低热或中热性水泥配制，或者在配制砼
中掺入适量粉煤灰，降低水泥用量，以减少水化热量，选用良好的级配骨料，且应严格控制砂、石子含
泥量，降低水灰比，提高砼的密实性。此外，还应严格控制水泥的性，碱性骨料、硫酸盐的作用，水分
冻结，钢筋锈蚀等，避免砼内某种成分膨胀而产生裂缝。②配置时，须严格控制水灰比和水泥用量，粗
细骨料级配应准确，减少空隙率。使用外加剂要严格执行配合比中规定品种、技术性能和掺入量。③在
支模时，模板必须牢固，确保足够的强度和刚度，且使地基和模具受力均匀；严防不均匀沉陷；严禁在
松软土层和填土未经夯实和加固的地基上浇筑砼底板。④在浇筑时，砼浇筑量不宜过厚，每层厚度小于3
00毫米为宜，且要振捣密实。（二）预埋件与管道穿墙（地)处渗漏(1)预埋件处渗漏。预埋件的安装使砼
的浇筑较为困难，振捣不易密实；再者预埋件表面有锈蚀，使埋件与砼难以粘结严密；在外力的作用下
，预埋件易产生松动，使砼接触处产生缝隙；另外，暗设管接头不严密或管有缝；以上情况均会产生渗
漏。安装预埋件应注意几个问题：预埋件表面锈蚀必须清除，安装时严格控制预埋件的标高或座标点，
安装必须牢靠，其周围的砼振捣密实，加强保护，避免碰撞，暗设管道接头应严密且不得使用有缝管。
（2）管道穿墙处渗漏。常温管道，热力管道以及电缆导管穿墙处易与砼脱离，产生裂缝而渗漏为消除此
患应根据各种管道的使用性能而选择不同的防水处理方案。（三)水泥砂浆防水层的渗漏 水泥砂浆防水层
是指以素浆(或水泥浆)和水泥砂浆分层交替抹压均匀密实，与结构层牢固结合的整体抹面，防水层抗渗
压力一般为1.5～2兆帕。导致该防水层渗漏的原因有：一是水泥砂浆和易性差，匀质性不良。是由于采
用的水泥性不合格或混合使用不同品种的水泥；使用细骨料粒度过细，含泥量过大；水灰比不准确，搅
拌不均匀；外加剂掺入量不当等。二是施工不当，防水层空鼓、开裂。是由于防水层与基层脱离空鼓或
自身脱水开裂，或是阴阳角处素水泥浆刮抹不严或过厚或素浆过软下垂拉开成裂。三是防水层施工缝留
搓混乱，层次不清，无法分层接搓，或是留直搓。 当结构安全得到满足的前提下，房屋渗漏成为了影响
建筑正常使用的一大质量隐患，因此渗漏检测具有重大意义。以往的渗漏一般在建筑已出现渗水问题后
进行，其主要方法以目测为主，随着新兴无损检测技术的涌现，先进的渗漏检测手段可以在尚无可见渗
漏迹象的前提下发现潜在的渗漏隐患，从而可以提前采取措施以避免更大损失。一般检测单位在具体检
测实施中，具体做如下检测工作： 1）调查房屋建筑概况：对建筑的年代、布局、功能、风格、环境，
以及终要求进行了解和解析。2）建筑结构图纸测绘：重新对房屋的整体布局、结构尺寸等进行测量，并
绘成图纸；3）结构体系复核检测；4）通过文字、图纸、照片、影响等手段记录房屋构件，装修设备的
损坏程度部位及范围；5）结构材性检测；6）房屋完损状况检测；7)利用设备检测相关数据，经过演算
后分析原因7）出具渗水维修可行性建议
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