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[摘  要] 为了治理地下室的渗漏,笔者参考了不同的资料,发现在这一点上的分析和处理方法都有很大

相似之处,大部分都是以预防为主,强化过程控制。然而,经过调查,地下室的渗漏率高达57.51%,这表明,

以预防为主的方法并不能有效地降低渗漏,相反,它还会变得更加严重和广泛。因此,防治只是进行其中

的一项工作,如果不进行有效的治理,就会影响到结构的安全性和人民的生活需要。本文主要是站在TIS

的视角,对房屋漏水问题进行探讨,并就漏水的成因和治理问题发表自己的见解,以期对关心房屋漏水成

因和预防的人们有所帮助。 
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[Abstract] In order to control basement leakage, relevant data was consulted and it was found that there are 

significant similarities in the analysis and treatment methods at this point. Most of them focus on prevention and 

strengthen the control of the  process. However, after investigation, the leakage rate in the basement is as high 

as 57.51%, indicating that prevention based methods cannot effectively reduce leakage. On the contrary, it will 

become more severe and widespread. Therefore, prevention and control is only one of the tasks to be carried 

out. If effective governance is not carried out, it will affect the safety of the structure and the living needs of the 

people. This article mainly explores the problem of house water leakage from the perspective of TIS, and 

expresses its own opinions on the causes and treatment of water leakage, in order to help people who are 

concerned about the causes and prevention of house water leakage. 
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随着城市发展,越来越多的居民小区出现了大量的渗漏问

题,特别是在2018年雨水充足的情况下,一些小区的地下室被水

雾覆盖,顶部出现了露水,地板上出现了积水,有些地方甚至连

管道和消防管道都被锈蚀,不但给居住者带来了安全隐患,也给

住宅小区的使用寿命和耐久性造成了很大的影响。若持续出现

潮湿状态,给生活带来很多不便,特别是当地下室出现渗漏时,

不但会带来很大的经济损失,而且还会影响到建筑的使用性能

和使用年限,因此,其重要性不言而喻。 

1 住宅小区地下室渗漏水的成因 

1.1设计原因 

1.1.1防水设计不合理 

在进行防水设计时,由于设计人员对防水材料的特性、施工

工艺、防水等级等缺乏清晰地认识,造成了设计方案的不合理。

如地下室的水文地质条件及使用性能等,未能进行全面地分析

论证,采用的是不当的防水材料或施工工艺。另外,缺乏全面的

论证与优化,致使防水卷材或防水涂层厚度不足,如防水层过

薄、构造不够细致。这些缺陷难以阻止水压的冲刷；特别是在

雨季,水量增加、水压增强,水就会顺着结构裂缝或一些薄弱的

节点进到室内[1]。 

1.1.2排水系统设计不合理 

如果地下室的排水系统不畅通,或者集水井的泵长时间处

于关闭状态,就会造成地面积水。另外,比如排水管的设置不合

理,排水坡度不够,都会引起地下室的积水,引起渗漏。再比如,

排水管道的布置不当,则不能有效地排除积水[2]。另外,由于设

计机构的层级和人员水平不同,一些设计机构对地下室防水工

作的关注不够,没有把它与工程特点有机地融合在一起,在容易

渗漏的部位没有做具体的节点划分,只为节省设计费而草草完

成图纸,造成地下室防水设计处理过于简单。比如：当外墙石材
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在正负零以下时,在卷材上打孔,如果没有在图纸上做节点,这

样就会有渗漏的危险。 

1.2施工原因 

1.2.1施工材料不合格 

(1)按照设计规范要求,地下室外墙通常使用防水混凝土,

浇筑过程中产生的水化热未能及时有效地进行人工干预,引起

混凝土的温差开裂。加之混凝土属于多孔性物质,具有微孔、毛

孔细的特点,可以使水分子通过。同时防水混凝土的强度等级、

抗渗等级、水泥标号,骨料粒径与含泥量、外加剂的质量不符合

规范要求,也为地下室渗漏埋下风险。 

(2)防水材料不合格,就可能导致防水层老破损,粘结应力

低致使卷材与结构之间剥离；如果防水材料耐久性较差,就容易

出现老化、开裂、脱落等问题,导致防水层失效,从而引发地下

室渗漏。 

1.2.2施工过程中的疏忽 

(1)在施工中,经常遇到因施工人员不注意或施工方法不当

造成防水层和结构层粘结不牢的现象。在这样的条件下,如果受

到雨水的冲刷,有可能使防水层与结构层脱离,使防水材料失能,

造成地下室渗漏[3]。 

(2)排水管道的安装封堵不规范,如接口处未封严、排水不

畅或定位不当等,均会引起地下室渗漏。 

(3)地下室底板和顶板防水层完工后,一般均采用细石混凝

土或挤塑板进行保护后回填土方并夯实,如未按规范规定采用

“分层回填,分层夯实”的方法,而是采用一次回填到设计标高。

后期回填土的下沉撕裂防水材料,或将防水材料从结构上剥离,

也会对外墙的防渗产生很大的影响。 

1.3使用和维护原因 

1.3.1使用不当 

在后期使用中,由于在地下室内堆放重物或在地下室进行

装饰、改造等不当操作,也容易造成地下室防水层的损坏。例如

以下失当行为： 

(1)将过重的物品集中堆放在地下室,造成局部受到过大的

压力,超过所能承受的极限荷载值,造成结构开裂或防水层被损

坏。致使地下水有可能渗入地下室,引起渗漏。 

(2)在地下室内部装饰时,由于采用了不当的材料或工艺,

造成了防水层的损坏或结构受损。施工技术不符合规范要求,

均会对防水层的性能产生影响。 

(3)在地下室从事其他作业时,防水层有可能被意外损坏。

比如,在清扫、维护设备检修等工作中,会将防水层破坏,从而引

起渗漏。 

1.3.2维护不及时 

为保证地下室防水,应定期检查、维修排水系统及防水层。

但是,在实践中,如果没有得到很好的养护,就有可能造成地下

室渗漏。未能及时维修的情形包含： 

(1)未及时清除排水系统。若排水管道阻塞,地下水流不畅,

就会造成积水,从而引起渗漏。 

(2)未及时对防水层进行检测和维护。在长期使用过程中,

防水层会出现老化、破损等问题,从而引起渗漏。 

(3)其他维护工作不及时。除了排水系统和防水层的维护外,

还有其他一些维护工作也需要注意,如通风系统的检查、照明设

备的更换等。如果这些维护工作不及时进行,也会影响到地下室

的使用安全[4]。 

2 住宅小区地下室渗漏水的治理措施 

2.1加强设计管理 

(1)提升设计师的职业素养：应加强对设计师的培训,以保

证设计方案的科学、合理。设计者要充分认识防水材料的特性,

如涂布厚度或选用卷材的厚度、耐久性、防水效果、选择防水

卷材还是防水涂料等。其次,设计者要对不同的施工方法,如热

熔法、冷粘法、喷涂法等有较深地认识,掌握其使用方法的优缺

点。同时,应对不同的使用功能制定准确的防水等级。 

(2)对地下室的防水设计进行优化：在进行地下室防水设计

时,应综合各种因素。首先,要对地下室的各项功能进行全面的

设计。比如,地下室是用来存放易燃、易爆物品的,要选用耐火

等级高的防水材料；若地下室是作为住宅或办公室使用,则应选

用隔音性能好的防水材料。其次,对地质情况也要加以研究。如

对土层较薄的地区,应先行采取基础加固措施,以增强其防渗性

能；当地下水位很高时,应增加设置一定的排水系统,以减小地

下水对防渗材料的作用[5]。最后,天气情况也要加以考虑。比如,

在冬天比较冷的地方,要选用耐寒性能好的防水材料；在多雨的

夏天,应该选用一些防水性能更好的材料。 

2.2提高施工质量 

通过强化工地监管来提高施工质量,主要方法有 

(1)制定完善的工程建设管理体系及完善的施工标准及作

业流程,并对各工种的职责及要求进行了细化,以保证项目的顺

利实施。同时,要对施工中出现的重大问题进行记录,并对其进

行跟踪处理。 

(2)加大对工地的监督力度。定期组织专人巡视工地,及时

发现存在的质量问题及安全隐患。还可以采用视频监控等技术

手段,实现对施工现场的实时监控,及时发现、跟踪问题。 

(3)加强对技术工人的培养与管理。通过进行定期的培训,

提升他们的职业素养和技术能力,提高对建筑标准及作业规范

的熟悉程度。同时,要建立一套完善的评价体系,通过对其绩效

的评价,从而提升工程的整体质量。 

2.3加强使用和维护管理 

(1)加强对用户的科普教育：由于人们对地下室防水工作的

重视程度还不够高,经常出现一些错误的使用方法,从而造成地

下室防水层的破坏。为此,必须加大对用户的宣传和教育力度。

为提高居民对地下室防水的认识,可采取多种形式,如开展宣传

活动、印制宣传资料等,让广大居民了解有关地下室防水的基础

知识与技能。如地下室防水的原理,常见的渗漏原因,地下室的

合理利用等。另外,也可通过邀请专家来举办相关的讲座、训练

等方式,来提升用户的防水意识与技术。 
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同时,用户可通过对基础资料的检索,掌握地下室防水施工

的详细过程及需要注意的问题。也可以建立一条专用的电话或

网上平台,让用户在遇到问题时任何时候都能得到解答。 

(2)建立日常的检测与维修体系：对地下室防水层进行周期

性的检测与维修,以保证其良好的使用性能。只有对其进行及时

地检测,并加以解决,才能使地下室不被水侵蚀。首先,可以对地

下室防水层进行周期性检测。针对建筑结构的实际状况及地下

室防水层的特性,确定检测频次及检测内容。比如,可以做一年

一次的全面检测,主要检测内容是防水层是否完好、是否有漏水

点、是否有排水系统等。其次,要有一个完善的维修体系。如果

发现有渗漏现象,必须立即进行修补。可成立专业维护团队,或

将维护工作外包给专业公司。同时,要对每一次维护的时间、内

容、维护对象等进行详细地维护记录,以便于进行后续的追踪和

管理。 

3 维修方法 

在处理地下室渗漏过程中,必须注重工程维修质量。一般来

说,地下室施工后顶板会种植绿化,侧板也已经回填,为此,综合

考量,常会采用以下方式进行维修： 

(1)”堵“,采用水溶性聚氨酯浆液进行注浆堵漏,它的特征

是：在潮湿的表面上就可以进行施工,遇到水就会发生化学聚合,

初期膨胀速率可高达100%,遇水即能快速分散,膨胀,乳化,固结

的有弹性的材料,凝固后充填在混凝土中的空隙,阻止水的流动,

从而实现止水。通过对点、线的凿缝进行清理,准确定位埋置的

注浆咀,再通过机械高压动力注浆,彻底填充混凝土裂缝、疏松

等的渗漏部位,实现“大漏变小漏,缝漏变点漏”,实现防渗效果

的最大化；根据地下室的渗漏情况,采用一字型、三角形、梅花

形等形式的钻孔,并进行灌浆,使其成为封闭的防渗帷幕。 

(2)“疏”,疏也是一种补救措施,一是指针对堵塞的管路进

行疏通,达到排除积水,减小水量、降低水压的目的,从而抑制渗

漏。另外也可以采用疏散排水的方式将渗出的水通过水沟、管

道排放到集水坑。 

(3)“挖”,如果在采取了上述的措施后,仍然不能从根本上

解决漏水问题,或者费用难以负担,可考虑在迎水面上进行挖掘

养护。其关键之处是要依据渗水的部位、户外挖掘的地点要根

据水量大小、是否有穿墙管的密封情况等来确定,避免挖掘后找

不到防水破坏点,导致工程前功尽弃。在挖掘前,一定要仔细检

查图纸、施工进度文件以及外部管道的布置,因为场地都是绿化

的,用小机器很容易对地下管线和建筑物造成损伤,因此,如果

有条件的话,最好是用人工开挖,并在绿地上铺上彩条布,进行

土方的堆放,并做好施工安全警戒[6]。 

4 结论 

综上所述,在地下工程渗漏的处理中,主要就是要对渗漏的

原因进行分析,在找到原因之后,采取合理的处理方法与补救措

施,特别是设计、施工人员的技能,必须过硬,其次,要尽可能地

使用优质的防水材料,采取“防治结合、以防为主”的方法,这

样就可以最大限度地减少渗漏的可能性。 
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