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住宅工程外窗渗漏防治及现场淋水检测研究
王 观

（中建八局第三建设有限公司，江苏 徐州 221000）
摘 要：近几十年来，我国经济实力正在不断的提升，人们在衣、食、住、行等方面的生活质量也随之升高，尤其是对住宅的消费水平

明显上升。为了满足当前社会的需求，住宅工程需要结合建设单位、设计单位、监理单位和施工单位一起提高工程的质量。从实际的工程

施工过程上看，我国住宅工程的整体质量的得到了很大的提升，许多隐蔽的质量问题也得到了有效地预防和处理，尤其是住宅工程中外

窗渗漏的问题，这些问题与人们的日常生活息息相关，因此需要特别重视。在住宅工程设计和施工时，需要采取专门的防治措施，有效地

消除这些问题。目前，针对住宅工程外窗渗漏问题，许多建设单位开始采用现场淋水检测的方法，通过实践来发现外窗渗漏隐患，真正落

实住宅工程的安装质量监测措施。
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1 引言
通过对多个地区住宅工程质量投诉情况进行分析发现，在住宅工

程建设的过程中经常会出现管理、设计、材料以及施工等质量问题，进
而导致住宅工程出现许多通病，造成建筑工程质量降低，同时也会对人
们的日常生活埋下许多安全隐患，带来巨大的影响，尤其是住宅外窗渗
漏和房屋渗漏等问题，在整个工程质量投诉中占有很大的比例。随着我
国住宅工程产业化的发展，人们对住宅的质量和功能提出了更严格的
要求，为了妥善的解决住宅外窗渗漏问题，许多施工技术人员采用了塑
钢或者是铝合金等材料进行安装，这些材料具有良好的透光性、防水性
以及密封性，能够改善外窗渗漏的通病，提高住宅的舒适度和安全性。
本文就针对住宅工程外窗渗漏的防治措施和现场淋雨检测进行深入的
分析和讨论，具体报告如下。

2 住宅工程外窗渗漏的原因
导致住宅工程外窗渗漏的原因有很多种，比如说设计问题、施工技

术问题、外窗材料质量问题、成品维护管理问题以及质量验收等问题。
2.1 外窗设计具有缺陷
如果住宅建筑的外窗设计不科学，没有严格按照建筑工程通病防

治要求进行设计，就非常容易导致住宅外窗渗漏的情况发生，一般来
说，设计人员需要在施工说明中清楚的标记外窗的气密性等级、抗风压
等级以及水密性等级，不能够擅自降低防治等级标准，一旦私自改变了
外窗的气密性、抗风性以及水密性的等级就会使外窗出现变形的情况，
使窗户性能降低，导致渗漏问题的出现。

2.2 施工技术问题
许多住宅工程施工时都会出现建设单位、监理单位以及施工单位

质量监控不过关的情况，这都是由于项目的管理体系不完善，其中存在
许多漏洞，没有得到有力的管控进而导致施工质量下降，尤其是外窗安
装问题非常明显，没有按照规定要求和条例来安装住宅外窗，就会埋下
许多安全隐患，一旦投入使用就会发生住宅外窗渗漏的情况。通过调查
发现，发生最多的施工安装问题包括：淤外窗的内外口没有按照要求使
用硅酮建筑密封胶进行密封；于窗框和墙体连接的位置没有完全填充
上发泡剂，存在缝隙。这些施工技术问题都会导致外窗渗漏情况的发
生。

2.3 外窗材料质量问题
随着建筑市场规模越来越大，住宅外窗供货商也越来越多，市场中

外窗的品牌、型号、材质以及附件的类型繁多，价格上也存在着很大的
差异，许多质量不过关的材料也流通于市场。很多建设单位为了降低经
济成本会选择质量较差的外窗材料，以次充好，进而导致外窗性能下
降。除此之外，还存在着材料进场验收过程不过关的情况，材料进场时，
许多监管人员并没有按照要求进行外窗性能检验，进而导致质量存在
缺陷的材料用于施工中，这无疑给住宅工程质量带来了巨大的影响。

2.4 质量验收方法不合理
对于住宅外窗质量验收工作来说，一般的验收方法无法找到外窗

渗漏的通病，通过对投诉案例分析发现，许多外窗渗漏问题都是发生在
雨季之后，只有通过了复试检验的外窗，才能够满足质量标准。因此，如

果在验收时仅仅采用抽查的方式，很难完全找到外窗中的质量问题。
3 住宅工程外窗渗漏的防治措施
住宅工程外窗渗漏的防治措施不仅仅需要完善检测方法和优化技

术措施，还需要从问题的源头开始处理，在整个施工过程中需要进行严
密的监管，积极落实验收规范，从根本上防治住宅外窗渗漏问题的发
生。

3.1 设计图纸规范化
为了避免后期施工中问题的出现，设计单位在进行住宅工程图纸

设计时需要严格落实项目责任制，按照住宅工程通病防治标准进行建
筑设计。在住宅工程设计的过程中，从材料的选择到施工安装都需要详
细标明外窗防治渗漏的措施。除此之外，设计图图纸审核机构需要按照
建筑通病防治要求严格审查图纸中的内容，如果设计图不满足施工要
求，则需要驳回整改，确保住宅工程中每个部分的设计都科学，杜绝设
计缺陷的产生。

3.2 强化施工流程的监管
为了减少施工过程中不规范操作的出现，首先相关监管部门需要

完善施工质量管理体系，严格按照标准实施质量监督，采取有效地防治
措施来减少不规范施工的出现。其次，在施工的过程中，相关技术人员
需要严格根据设计图纸和住宅外窗相关施工要求进行操作，每一个施
工环节都需要进行质量验收，合格后才能够进入下一道工序。最后一
点，也是最重要的一点就是在检查施工质量时，需要提供抽查范围，尤
其是建筑外窗安装质量，如果发现问题，需要及时解决。

3.3 加强住宅外窗材料质量监督
预防住宅外窗渗漏最重要的一点就是选用尺寸合适、质量过关的

材料，因此在选择外窗材料时，需要根据设计图纸中的设计说明来选择
合适尺寸、材质、性能的外窗。为了减少假冒伪劣产品的使用，在材料进
场时，需要根据施工现场的有关制度进行材料质量检验，杜绝形式主义
的出现。在进行样本检验时，需要确保材料样本具有代表性和真实性，
以免出现抽样结果不符合实际情况的现象。

3.4 规范验收环节
为了有效的防治住宅工程外窗渗漏的问题，需要按照《住宅工程外

窗淋水试验》当中的要求进行操作，对规定区域内新建、扩建以及改建
的住宅工程实施现场淋水试验，在竣工验收之前，需要由建设单位委托
专业的检测单位进行，只有现场淋水试验质量合格后才能够竣工验收，
对于淋水试验不过关的住宅工程需要立即要求整改，直至现场淋水试
验过关后，才能够进行验收。

4 住宅工程外窗渗漏的修补措施
根据建设工程的实际情况上看，大多数住宅工程外窗渗漏都发生

在交付使用后，因此进行外窗渗漏修补工作十分的困难，住宅交付使用
后，施工所采用的脚手架等设备都已经拆除，具有一定的操作难度。因
此，在进行外窗渗漏修补工作时需要根据以下措施来进行：
（1）选择专业的外窗渗漏修补队伍，一旦住宅外窗出现渗漏的情

况，住户可以告知物业，请物业找专业的外窗渗漏修补队伍来进行施工
处理，以免对自己和他人的人身安全造成威胁。
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（2）合理选择外窗渗漏修补平台，从目前的实际情况上看，大多数
住宅外窗渗漏修补团队使用最多的操作平台有两种，一种为普通的搭
设脚手架，另一种为高空电动机械吊船，对于多层住宅建筑来说，最经
济的操作平台为脚手架。
（3）住宅外窗渗漏修补流程，淤做好施工前准备工作；于搭设脚手

架操作平台；盂将基层清理清理干净；榆外窗渗漏部位进行扩缝；虞利
用压力关注弹性材料进行填缝；愚在外窗周围喷涂防水剂；舆将失效的
密封胶条拆除；余进行现场淋水试验。

5 现场淋水试验
5.1 研究目的
进行现场淋水试验主要有两个目的：淤确保住宅结构的稳定性和

安全性；于优化住宅的使用功能。经过对多个地区住宅投诉案件的分析
上看，大多数投诉都是针对住宅的使用功能，所以，我们需要在强化外
窗材料质量的同时，严格按照要求进行施工安装，尤其是针对住宅外窗
气密性、透光性和水密性的检验。

5.2 现场淋水试验方法
5.2.1 住宅外窗现场淋水试验流程
淤委托专业检测单位；于检测单位进行现场勘查；盂制定现场淋水

试验方案；榆实施现场淋水试验；虞观察淋水试验外窗渗漏结果；愚收
集试验数据，出具最终结果。如果淋水试验结果不过关，则需要进行整
改修复，再次进行现场淋水试验，直至试验过关。对于住宅外窗试验失
败的原因，责任方需要进行分析和讨论。

5.2.2 住宅外窗现场淋水试验设备装置
住宅工程现场淋水试验所需的设备装置包括：水箱、水泵、喷淋支

架、喷淋管、钢丝绳索、卷扬机、导向滑轮、吊钩、配种、电闸箱、电缆线、
高压供水管、遥控器、喷淋管末端压力仪表、风速仪以及喷淋水嘴距建
筑外窗标尺等。

5.2.3 现场淋水试验注意事项
在实施现场淋水试验前，技术人员需要按照要求搭建试验设备，并

从不同的方位进行观察和预操作，在进行准备工作时，还需要做好安全
控制工作，一切准备完毕后，才能够开始进行淋水试验。一般来说，住宅
工程现场淋水试验使用的是稳定加压法，从下往上进行检测。在实施检
测的过程中，技术人员需要密切关注压力表、喷水嘴、管件以及其他链
接附件。对住宅外窗实施了充足时间的淋水后，对各个位置的渗漏情况
进行影像记录，对于渗漏的部位需要进行整改并分析发生渗漏的原因，
修补完毕后重新进行淋水试验，直至全部过关。

5.2.4 现场淋水试验要求
为了确保住宅外窗淋水试验的准确性和合理性，在进行操作和验

收时，需要严格按照相关检测标准、检测程序以及验收制度进行监控。
检测人员需要具备较高的专业水平和业务能力，做好安全措施和应急
预案。

5.2.5 对检测人员的要求
住宅外窗现场淋水检测人员需要充分掌握相关标准和具体检测方

法，具有较高水平的业务能力。每一位实际操作的检测人员都需要通过
专业的培训后，审核通过才能够投入实际的试验工作中。

5.2.6 现场淋水试验设备要求
从现场淋水试验规定上看，需要选择变频多级增压水泵，能够根据

情况逐渐增加谁呀，这样能够确保住宅建筑在淋水试验中的压力稳定

性，一般要求设备的变频压力为 1.5Mpa；淋水喷射管的压力表的量程
应该为 0-0.25MPa，而变频多级水泵的出水压力表为 0-2.5MPa。为了确
保住宅工程现场淋水试验的准确，需要确保压力表计量准确。除此之
外，对于不同高度的住宅建筑来说，外窗检测的供水管、供水压力、淋水
量以及淋水时间都具有一定的差异，一般来说，供水管的长度需要超过
100m，供水压为 110kPa、淋水量需超过 2L/m2·min，淋水时间最少为
5min。

5.2.7 安全事项
在进行住宅工程现场淋水试验事前，需要事先做好安全事项交底

记录，对所有的安全措施进行详细的检查，操作人员需要具备较高的安
全意识。每个操作人员需要配置安全帽、安全带以及绝缘防护服，对于
安全用品需要仔细检查，在安装高空起吊设备时，需要确保缆绳稳固、
安全带连接正常。在即将进行现场淋水试验的住宅建筑周围 3m处，需
要设置明显的安全警戒线，确保其他人的人身安全。

5.2.8 现场淋水试验效果
本次现场淋水试验以南京市一新建住宅工程的试验结果作为讨论

对象。该住宅建筑进行第一次现场淋水试验后，有 18%的外窗出现了渗
漏情况，渗漏点有 45处，其中最主要的原因为：（1）外窗预留洞口存在
缝隙；（2）外窗和墙体之间没有用发泡填充剂填满；（3）填充窗框和墙体
之间的发泡剂打的不饱满以及不连续，进而导致很多发泡剂溢出缝隙，
没有完全填满；（4）外窗安装完毕后，没有将排水槽清理干净，排水孔中
存在许多杂物，进而导致堵塞情况发现，进行淋水试验时，水经过排水
孔回流到室内，导致渗漏情况发生。

针对以上情况进行了仔细的检查和整改后，再次实施现场淋水试
验，并未发生住宅外窗渗漏情况。相关技术人员随之进行竣工验收。

6 结束语
近些年来，我国建筑行业快速发展，尤其是住宅工程项目的规模越

来越大，这也使得住宅外窗渗漏的问题充分暴露，对人们的日常生活会
带来严重的影响。在解决住宅外窗渗漏问题时，最重要的就是提高施工
材料的质量和强化施工质量控制。为了提高住宅工程的整体质量，相关
技术人员需要重视工程质量验收工作，做好现场淋水试验，通过本次淋
水试验来看，这种检测方法能够有效地防治住宅外窗渗漏问题，操作起
来十分简便，试验效果也非常显著，具有较高的可行性，也完善了住宅
工程的质量管理监督措施，对提高住宅工程质量发挥出了重要的作用。
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