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新闻追踪
XIANDAIJINBAO

/广告

地下室渗水为啥成许多高楼的通病
记者采访建筑、防水、监理等部门及工程专家

偷工减料是顽症 标准过低是病根

■《业主崩溃：我花21万元买了个水帘洞》后续

一场台风之后，人们发现台风竟成了检验
房产质量的最佳机会。那些地下室潮湿、渗漏
水的小区的质量问题彻底“原形毕露”。

在广大市民对小区地下室潮湿、渗漏水问
题的不断反映之下，本报记者先后调查报道了
银泰城汇悦湾、海曙区中梁壹号院、象山海御
官邸以及余姚中梁九号院等。然而这只是反映
的问题中的一小部分。小区地下室潮湿、渗漏
水问题已成为一个多发现象。

为什么有这么多的小区渗漏水？这房产质
量验收又是怎么通过的？记者进一步展开调查。

□记者 陈善君 文/摄

原因
严重渗水漏水
主要是施工质量问题

针对众多小区地下室存在的潮湿、渗漏水问
题，记者先后采访了房屋设计研究院、建筑防水
协会、监理公司以及住建部门等许多专家。

宁波市房屋建筑设计研究院一名工程师接
受记者采访时说，潮湿和渗漏水是两种情况，一
种是通风不畅造成空气湿度大，包括冷凝水的产
生造成的潮湿问题；但是渗漏水是房屋的建筑施
工质量问题。

地下室潮湿的情况，如果仅仅是空气不流
通，湿度是有限的，不会特别多，并且通过加强通
风，比如开风机、除湿器等都能得到缓解。但是如
果是建筑渗漏水那就是施工质量的问题了。

建筑设计研究院工程师说，渗水比漏水要轻
一点，但都是建筑施工质量问题。地下室渗水不
仅仅是地坪，还有侧墙、天花板都可能渗水，因为
地下室这几个面外边都可能是泥土层，都有触水
面，都需要防水，防水施工没做好就可能渗漏水。

“要解决渗漏水问题，单靠加强通风是没有
用的！”建筑设计研究院工程师说，哪怕空气干燥
了，渗漏点没修补好，还是会积水。

背景
防水工艺不同
质量和成本差异巨大

宁波市建筑防水协会工程师章先生，从事建
筑防水工程很多年，是防水工程方面的专家。他
告诉记者，建筑地下室的防水工艺分很多种，每
种施工成本、材料成本、防水工艺以及防水效果
等都相差比较大。

章工程师向记者介绍，地下室的防水顶板
（天花板）、侧板（侧墙）、底板（地坪）都要做防水
工艺，除非是一些有特殊防水要求的建筑需做高
等级的二道防水，一般的商品房都是常规工艺，
做一道防水。但同样是做一道防水，还分成几种
防水技术：有在水泥中渗入防水原料做防水层
的；有常规使用比较多的铺设自粘型防水卷的；
还有一种成本较高，质量较好的高密度聚乙烯自
粘胶膜防水卷材。

章工程师说，一般用得较多的是常规的铺设
普通自粘型防水卷，但这种防水卷材料也有好和
差，厚度有的1.5毫米，有的2毫米，价格差距很
大。

“开发商想节省成本，就不会使用太好的材
料，而且可能工序上都会减少。”章工程师给记者
画示意图，地坪的防水工艺的构造有好多个层
次：第一层是铺水泥找平层；第二层铺上防水自
粘卷材；第三层再是铺水泥找平层；第四层再浇
筑水泥底板，也就是地坪表层。但开发商为了减
少成本或赶工期，有可能就省去其中某些工序。

揭秘
减成本和抢工期
开发商赚快钱套路多

“如果防水材料用得比较差或者工艺没做好，
很容易发生渗水。”宁波市建筑防水协会工程师章
先生说，防水自粘卷材是在做地下室的时候就已经
铺好的，此后随着楼房的继续建造，房子会发生一
定程度的沉降，这种物理沉降是正常的，却会给防
水材料带来影响。如果防水材料质量比较差，就会
发生破裂。

防水卷一旦发生破裂，地下水就会渗到上面，
因为普通防水卷与上层的水泥找平层是贴合关系，
并不是粘合，所以水很快就会蔓延整个找平层，一
旦地坪有开裂，水就会渗到地坪上面，形成积水。

“如果采用材质好的防水卷材，防水效果就会
好很多。”章工程师说，比如厚的防水材料就不容易
破，还有使用成本较高的高密度聚乙烯自粘胶膜防
水卷材，这种防水材料是双面粘合在上下两面找平
层水泥上，哪怕有一处开裂漏水，也难以蔓延，只要
这一处补漏就行。

建筑行业相关业内人士也对记者说，但事实上
一些开发商为了节省成本、抢工期，不会使用好的
防水材料，防水工序也是能减则减。甚至一些开发
商根本不用防水卷材，而是使用最简单的、成本最
低的，在地坪层水泥里掺入防水原料，但这种一旦
发生地面开裂就防不了水了。

宁波宁大建设工程监理公司的工程师何先生
说，地下室侧墙、顶板的防水除了迎水面和内面都
要做好防水外，还对外围的回填土有要求，就是不
能使用透水性不好的淤泥土，而是要使用透水性好
的疏松土，不致于使外围土层积水渗入墙面。

“还有开发商抢工期进度，也会导致防水问
题。”何工程师说，现在有些明明要八九天盖一层楼
的，四五天就盖好了，混凝土都还没有完全硬化，势
必出现开裂渗水。

漏洞
可能迫于开发商压力
验收把关不严常发生

既然房子一交付就出现潮湿发霉、渗漏水的情
况，为什么之前的验收能够通过？记者从建筑行业
相关专家处了解到，这当中存在工程验收把关不严
的情况。

记者采访中，一名建筑工程师举了一个例子，
曾有一家开发商为了赶工期、减成本，要求设计单
位将维护结构设计进行缩减。设计单位为了做这个
项目，没办法，只能在设计上“连砍三刀”缩减工序，
最后只好在图纸上注明：“维护结构设计如果出现
问题，开发商自负”。

那么，难道监管验收都没有防控吗？从事建筑
工程监理的何工程师告诉记者，现在房地产项目的
竣工建收，主要是“四方主体”，即业主（开发商）、设
计、施工、监理四个单位，而政府建设部门只是对项
目进行备案，有监督检查的职能，但并不参与具体
的商品房的工程验收。

靠业主、设计、施工、监理四个单位的验收主
体，很大程度上都抵不过开发商的压力。

有建筑工程师表示，有时候验收时发现建筑工
程存在问题，开发商就会说服验收单位，通过事后修
补的方案，“摆平”各验收单位。

记者在采访中，很多专家也指出，宁波应该根据
本地特点，提高商品房建筑防水标准。宁波市房屋建
筑设计研究院工程师表示，宁波地处东南沿海，潮湿
多雨的气候给建筑防水提出了更高的要求，因此宁
波最好能提高建筑防水标准。

宁波市建筑防水协会章工程师也表示，对于宁
波的气候，完全不能和北方干燥的气候相比。因此不
能按照常规的防水标准造房子，“宁波应该有自己的
建筑防水标准，只有这样才会让业主住得更安心。”

象山海御官邸小区地下车库潮湿积水。

海曙中梁壹号院，地下停车库墙面色差可见。

余姚中梁九号院地下车库墙面上打满了注浆孔修补。


