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平大数说：浅谈住宅项目防渗漏管理

自疫情以来，消费者对房屋居住品质的价值观发生转变，品质成为房地产行业的热门词汇，消费

者对于高品质居住环境的需求日益攀升；另一方面，在“房住不炒“的背景下，整个行业都面临

着“三条红线”等一系列的宏观调控政策，房地产高速增长的时代已经过去，未来的行业趋势必将

由高速发展转向高质量发展，品质取胜将成为今后房企的必经之路。


近几年来，维权事件层出不穷，其中不乏原本有口碑的房企，也难逃“一交付就维权”的魔咒，品

质口碑大幅受损。根据中国消费者协会显示，自2016-2021年，房地产商品房相关投诉逐年递

增，更值得关注的是这些其中大部分问题占比均是渗漏问题。


2016年—2021年房屋及建材投诉案件

近年内行业交付主要问题占比情况
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从第三方交付数据来看，房企规模不断扩大的同时，管理半径也随之增加，技术更新落地参差不

齐，导致行业部分质量问题逐年增加，房企质量通病和消费投诉热点相关联，其中渗漏问题占比

36.12%，从各地区地下室、外窗渗漏率情况来说，目前全国大部分地区渗漏率居高不下，我们应

该如何在施工中重点把控，才能杜绝后续隐患？


一、全流程管控消除渗漏隐患


1、严控前期图纸设计，严格控制材料进场，从源头杜绝渗漏隐患，


若对渗漏的诸多问题追根朔源，最后都会追溯到最初的设计上。因此，强化项目管理的一大重心

就是强化对前段的设计管理。争取将渗漏的诸多问题从源头上进行扼杀。


Ø  一方面、要严格落实会审制度，确保防水设计工艺和工序的科学性。


2、严格控制材料进场，过程管理动作落实到位，从源头杜绝渗漏隐患，


Ø  一方面，在防水材料进场后，建设、施工、监理单位应进行联合验收，核查质量证明文件与实

物的相符性，并对材料外观质量进行检查，符合要求后按规定进行见证取样，抽检合格后方可使

用。


如何全方位消除渗漏隐患


数据来源：中国消费者协会、平大数据研究中心
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Ø  验收过程全部记录在平云检APP中，包括材料验收信息及验收人信息，为每一批材料建立完整

档案，录入后就可以形成详细的材料进场台账。整个材料进场验收环节过程清晰，从源头杜绝质

量隐患，同时便于追溯及后期材料管理。


Ø  进行材料飞检，不定期不提前通知项目，当天进行通知并随机从现场抽选材料进行送检，加强

材料供应商管理力度，从而促进品质持续提升。





3、严抓验收环节，确保管控动作真正落地


防水施工是属于隐蔽工程，做好后就会被覆盖掉，所以事后是很难判断它的施工质量是否合格

的。因此做好每道工序、每个环节的验收，建立一套完整的检测制度，就成了杜绝渗漏问题的关

键。
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Ø  关键停止点检查线上检查，及时发现问题，对工程易渗漏的关键部位——外墙螺杆洞堵塞、后

浇带浇筑、屋面防水等，须实施防渗漏专项隐蔽验收制度。监理进行100%专项隐蔽验收、项目主

管工程师参与不少于30%专项隐蔽验收。隐蔽验收通过后方可继续下一步工序的施工。


Ø  闭水、淋水动作线上监控，闭水、淋水试验是防水专项的强管控动作。在每道防水工序完成

后，建设单位都会组织施工、监理单位做闭水试验或淋水试验，且对闭水和淋水持续时间、间隔

时间均有所要求。但传统工序验收或移交只是相关人员在纸质单据上签字，实际往往存在事后补

录、蓄水淋水时间不足或根本没有到现场验收的情况，很容易酿成质量隐患。为避免弄虚作假，

标杆房企是这样做的，要求验收人员通过线上APP，对关键工序进行现场拍照记录，每道工序还

细化明示出若干具体验收点和标准，以及拍照要求，以此规范现场人员的管理行为，确保闭水、

淋水试验等强管控动作真正落地。


Ø  整改进度实时查看，确保100%整改, 大部分房企均实行质量三级管控模式：集团每季度第三方

检查、公司工程组每周检查、项目组日常检查；以及不定期的月度或者临时专项检查。平云检线

上登记并整改、复验，责任到人，全部实现线上闭环解决，且必须在规定时间内整改完成。

二、积极尝试新工艺、新材料


目前行业内新工艺技术解决了许多传统工艺工法无法解决的问题，比如全砼外墙减少渗漏，薄抹

灰免抹灰减少空鼓开裂；又如，正在普及的井道式电梯，与外挂式电梯相比能够规避外界环境对

作业的影响，如南方台风暴雨天气，北方扬尘管控等，井道式电梯都凸显优势，下面给大家列举

行业内防渗漏优秀做法。
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地库地板防水预铺反粘：将4.0mm厚砂面SBS或1.2mm高分子防水卷材做预铺反粘处理。防水层

反粘于钢筋砼结构底板更稳定、牢固，防水层与钢筋砼结构沉降一致，形成“皮肤式”防水效果。

可直接在卷材细沙面上进行钢筋铺设，省去垫层水泥砂浆找平层及防水细石砼保护层，优化工

序，造价成本明显降低。


全砼卫生间：项目使用铝模时卫生间优化成全砼，随主体一次成型，墙面刚度增大，杜绝了后期

渗漏隐患，墙体可实现免抹灰，杜绝后期空鼓隐患，真正实现“零空鼓“、”零渗漏”，且卫生间优

化全砼后，减少了大量的砌筑，有效地提高生产能效。
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施工缝预制止水钢板定型组件：传统地下室施工缝处止水钢板采用现场焊接方法，受施工场地及

现场施焊工人水平所限，施工难度大，尤其异形部位，经常出现止水钢板背部、底部焊接不牢固

的问题，需现场管理人员投入大量精力进行巡检，一方面加大了管理难度，另一方面也为地下室

渗漏问题埋下了隐患。


采用预制止水钢板定型组件，关键节点处、异形部位提前深化组件加工图及加工清单，在集中场

区预制完成并验收合格后应用于现场施工。可以解决复杂环境、异形止水钢板背部，底部焊接不

牢固问题，场区集中加工可以加快施工速度，节省工期，降低成本，有效解决了关键部位的防水

隐患问题。
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全混凝土外墙及拉缝：“全砼墙体”的原理是，在外墙立面上运用铝模加混凝土浇筑，使整个外墙

一体成型，避免了传统砌筑墙体砖块拼合之间的缝隙，同时也避免了因材料冷热膨胀程度不同而

产生的收缩裂缝。没有拼缝、没有收缩裂缝，才能真正从源头上减少外墙渗漏、开裂、不隔音、

不保温的问题。借助结构拉缝技术，对建筑的外门窗洞口、滴水线、空调板、阳台反坎、防水企

口、栏杆预留洞、外立面线条进行优化，与主体结构一并浇筑成型，将主体室内外工序彻底隔

断，从而减少渗漏。承重混凝土与非承重混凝土墙体间采用成品拉缝材料分隔，降低结构开裂，

从第三方数据来看，全砼外墙防渗漏得分整体较好。
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刚性防水：刚性防水为混凝土中添加JX硅质防水剂，提高水泥拌合物的均匀性、和易性，促进水

泥水化并形成憎水吸附层和不溶性胶体物质，堵塞水泥毛细孔增加密实性、憎水性，从而显著提

高混凝土防水性能，达到混凝土结构自防水效果；同时还能在水泥水化后二次反应，生成憎水性

结晶物质堵塞毛细孔和微裂缝缝，进一步提高密实性和裂缝自愈合性。刚性防水可减少柔性防水

及保护层，保证防水效果同时，减少施工工期。
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层间止水：外墙止水：通过在外墙设置雨水槽来拦截上部主体施工对外墙已完工程的污染，实现

外墙的穿插施工。雨水槽在爬架内部随主体进度向上移位；楼层止水：预埋止水节、永临结合等

方式，完善楼层截水系统，对施工用水和雨水进行有组织的拦截与引流，实现楼层干湿分区，为

装修穿插施工提供条件 。
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经平大数据中心研究发现，使用新工艺的项目，其评估各分项得分均优于传统工艺。
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三、借助第三方，于交付前预控风险


上海平大建筑工程管理咨询有限公司，是一家提供独立第三方管理评估、协同建筑工程项目管

理、行业软件和数据的研究与开发、管理与技术研究及专业培训等服务的综合型评估咨询企业。

作为工程建设第三方咨询服务领域的开拓者，公司自2007年成立以来，始终坚持“结果导向，数

据说话”的服务理念，为客户提供最优质的咨询服务，在公司成立15周年之际，平大咨询发布

了“品控之眼”5384工程管理体系，用严谨专业的态度，精心浇铸城市工程建设，助力企业实现有

质量的增长。


“品控之眼”5384工程管理体系由“进度”、“质量”、“安全”、“客服”、“行为”5大管理模块组成，

依托38项专项检查内容通过“数据”、“技术”、“培训”、“云评估”4大平台支撑，以第三方视角帮

助客户进行评估，识别风险并及时预警，通过平台大数据提出解决方案，从而帮助客户提升整体

的项目管理水平。
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质量管理模块
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平大咨询质量管控体系是以过程评估、培训为主线，逐项落实“实测实量”、“防渗漏”、“防空

鼓、开裂”、“精装修工程”及“景观工程”管控要点及难点，以“品质排查”及“交付评估”的质量抽

检方式，通过层层把关，最终将合格的产品交付给小业主，提升客户满意度与减少或杜绝交付风

险。



