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摘要：本文作者结合实际工作经验，对建筑质量通病进行了介绍，分析了其产生的原因，提出了相应

的预防措施。 
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1 引言 

住宅建筑质量通病防治就是通过事先的预见，制定并实施必要的措施，尽可能地避免或减少问题

的发生，是一个发现问题，总结经验，提升认识，解决问题的过程。能减少大量的后期返修工作和不

良的社会影响，对提高产品品质。 

2 屋面、楼板渗漏原因分析及预防措施  

出现屋面、楼板渗漏的部位，大部分在洞口边、管周、断面变化的部位。 

2.1 现浇钢筋混凝土斜屋面渗漏原因分析及预防措施。  

原因分析：斜屋面变坡交接处、老虎窗与屋面连接处，设计的深度不够，没有局部施工详图；构

造设计不当。为了追求建筑形式而将泛水高度过分的降低，使屋面与屋面连接处、屋面与墙身交接处

的防水高度，低于下暴雨瞬时积水高度；屋面变坡处、老虎窗与屋面连接等处防水处理不当。 

施工缝位置留设不当。如将施工缝位置留设在屋面变坡处、屋面与屋面的交接处，这些都是结构

应力转换的部位，容易产生裂缝而导致屋面渗漏。 

现浇钢筋混凝土板施工坍落度选择不当。如施工时用水量过多，混凝土在凝固水化过程中，由于

内部多余的水分蒸发后，在混凝土中形成微小的空隙，而混凝土体积减小产生收缩，这些空隙连在一

起便形成毛细孔隙，成为雨水渗入的通道，从而引发裂缝产生。 

施工方法不当。斜屋面的坡度在 30°以上时，如仍采用板底支模法灌筑，则容易造成施工质量缺

陷，如局部板厚不满足设计要求，致使结构出现裂缝；钢筋配置不到位，负筋很容易被踩低，无法和
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混凝土一起抵挡弯矩而使板产生裂缝；混凝土振捣不密实，也是屋面渗漏的隐患。 

2.2 预防措施  

加大设计深度，设计应根据工程部位作出详细施工大样图；加强防渗措施。在防水层施工时，要

严格按屋面放水细部构造要求施工，一要处理好基层。泛水以及断面变化部位的锐角都要做成圆弧，

减少板的连接应力，便于卷材铺贴。二是做好局部附加层的施工。排风道、管周与屋面交接处迎水面

部位应有高出面层 30～50mm 的分水线，铺贴 1.2mm 厚合成高分子卷材或 3mm 厚的高聚物改性沥青防水

卷材，上抹聚合物水泥砂浆；保证钢筋混凝土屋面板的施工质量。 

2.3 平屋面及楼层渗漏原因分析及预防措施  

平屋面局部渗水。除存在与现浇钢筋混凝土斜屋面渗漏相同原因并采取相关措施预防外，还存在

以下问题： 

不上人屋面的上人口边渗水。主要是位置设置不当。有的上人口一侧设在屋面女儿墙边，无形之

中增加施工难度。措施建议上人口反口外侧面距离女儿墙内墙面的距离不应小于 300mm。 

排风道、管周渗水。主要原因是设计不合理，管周与排风道的间距不足 100mm，给排风道、管周的

砌体防护和波水层施工增加难度。措施建议屋面排风道边有管道的，二者的间距要有 200～250mm。 

水落口管周、变形缝渗水。屋面铺设保温层后，水落口管周及变形缝出现渗水的现象增加。由于

设计及有关施工要求不明确，从现场抽检的情况看，大部分出水口底部留在保温层上方，造成管周积

水，是渗水的主要原因。措施建议水落口周边的防水层要在混凝土结构层，且管周半径 300～500mm 以

及变形缝附近 200mm 的范围内不要铺设保温层。 

3 混凝土裂缝  

混凝土在施工过程中由于板筋位置不当引起、温度、湿度变化，混凝土徐变的影响，拆模过早，

早期受振动等因素都有可能引起混凝土裂缝发生。 

这些裂缝虽属非结构受力因素所引起的。但现浇板裂缝既影响美观，又容易使住户产生心理上的

不安，而且裂缝不仅会影响抗渗效果，也易造成水分侵蚀钢筋，影响使用耐久性。 

3.1 现场浇注混凝土裂缝的预防措施  

严格按图施工，加强旁站管理，保证钢筋的有效高度。钢筋安装到位后，混凝土浇注隐蔽前，要

保证板筋有足量的符合要求的垫块，负筋有满足设计要求高度的足量支撑，制止原始的、由现场人员，

凭感觉“护筋”的做法，既要保证板筋、有符合要求的保护层，又要满足负筋的有效高度。 

加强混凝土早期养护。浇注完的混凝土要及时养护，防止干缩，尤其在高温下施工，更应经常浇

水养护，这样既可减少温度产生的裂缝，也可降低由于混凝土的收缩而产生的约束应力，有效控制裂
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缝。大体积现浇混凝土施工应合理设计浇筑方案，避免出现施工缝。 

加强舡管理，混凝土施工时应结合实际条件，采取有效措施，确保混凝土的配合比、塌落度等符

合规定的要求，并严格控制外加剂的使用，同时应避免混凝土早期受到冲击。 

3.2 加强验收后商品房空置房间的管理 

部分商住房验收后都要空置一段时间，空置期间，房间门、窗长期紧闭，此时室内的相对湿度在

70％-80％之间。但当混凝土所处环境的相对湿度低于 80％时。混凝土内部的自由水（非化学结合水）

蒸发加速，从而加剧混凝土的收缩。若这一过程持续时间过长，微裂缝就会进一步扩展，进而形成通

缝。 

措施建议：在一定的时间段（一般自混凝土浇筑完成后 2 年内）保持空置房间内的相对湿度与室

外相对湿度基本一致并不宜低于 85％。这一要求可采取经常开窗的方法得以实现，有条件的地力定期

洒水增加湿度则效果更好。 

4 填充墙裂缝  

目前，框架结构填充墙，设计使用的材料有多孔砖、空心砖、加气混凝土砌块等材料。质量投诉

填充墙砌体裂缝，特别是外墙墙体于框架梁底的裂缝的问题，从材料使用上看，填充材料使用加气混

凝土砌块比较多，其次使用空心砖砌体，使用多孔砖的比较少。 

施工顺序及组织不符合日砌高度不超过一步脚手架的规定。措施建议：填充墙按要求应分 4 段组

织施工，即未搭架组砌第一段，搭架组砌第二段，待第二段施工后 7～10 天后施工第三段（填砌梁底

的斜砖、顶砖），再粉刷前施工第四段（填塞梁底的缝隙）。 

砖缝厚薄不均，多数组砌前，无施工方案，未立皮数杆，砌到哪算到哪，以致部分填充墙墙体上

方出现平砖、半砖、甚至有的还出现碎砖。 

措施建议：组砌前要做好施工方案，计算好皮数杆，用规范允许范围的砂浆厚度调整皮数，个别

部位经调整，还难以符合要求的，可以在楼面用 1：3水泥砂浆调整。 

通缝、透缝，竖缝砂浆宽窄不一，半砖、断砖上墙，缝隙无砂浆。出现较多的是在加气混凝土砌

块组砌的填充墙上。 

措施建议：一要熟悉不同的砌体，对通缝的不同规定；二在组砌前，除了要立皮数杆外，还要摆

砖，确定每层砖的竖缝宽度后再组砌。避免立缝出现透缝或瞎缝。 

外墙梁底收缩裂缝。经查看，采用加气砌体的占大多数。主要原因是，多数施工单位不了解加气

砌体的特性，本身砌块的强度较低，符合要求的强度仅有 M3，现行规范又取消了 M25，最低标号的砂

浆为 M5，而这种砌体比较理想的砌筑砂浆是 M3.5-4.0，砌筑时采用的砂浆强度比较高，多数在 M10 以
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上，加上目前砌体组砌后。没有养护的要求。所以，很容易出现收缩（下降）偏太、砂浆与砌体离析

的现象。 

措施建议：外墙墙体尽量设计不要选用加气混凝土砌块。如果采用，在外墙梁底与砌体交接处，

要有抗裂防渗的措施。 
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