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[bookmark: _Toc196397408][bookmark: BookMark2]前言
本文件按照GB/T 1.1—2020《标准化工作导则  第1部分：标准化文件的结构和起草规则》的规定起草。



本文件由安徽省防水防腐保温行业协会提出。
本文件由××××归口。
本文件起草单位：
本文件主要起草人：
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既有建筑屋面外墙渗漏修缮工程规范
[bookmark: _Toc196397409][bookmark: _Toc26986771][bookmark: _Toc97192964][bookmark: _Toc17233333][bookmark: _Toc24884218][bookmark: _Toc177044414][bookmark: _Toc26648465][bookmark: _Toc24884211][bookmark: _Toc26718930][bookmark: _Toc26986530][bookmark: _Toc17233325]范围
本文件规定了既有建筑屋面、外墙渗漏修缮工程的查勘、修缮方案制定、施工、验收以及维护与保养的要求。
本文件适用于各类既有民用建筑和一般工业建筑的屋面、外墙渗漏修缮工程。
[bookmark: _Toc26986772][bookmark: _Toc177044415][bookmark: _Toc17233326][bookmark: _Toc26718931][bookmark: _Toc196397410][bookmark: _Toc24884212][bookmark: _Toc24884219][bookmark: _Toc97192965][bookmark: _Toc26986531][bookmark: _Toc17233334][bookmark: _Toc26648466]规范性引用文件
下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本文件。
GB 50210 建筑装饰装修工程质量验收规范 
GB 50300 建筑工程施工质量验收统一标准
GB/T 50328 建设工程文件归档规范
GB 50345 屋面工程技术规范 
GB/T 50429 建筑防腐蚀工程施工质量验收规范
GB 55030  建筑与市政工程防水通用规范
JGJ/T 53 建筑外墙防水工程技术规程 
[bookmark: _Toc177044416][bookmark: _Toc196397411][bookmark: _Toc97192966]术语和定义
下列术语和定义适用于本文件。

既有建筑
已经建成并投入使用的建筑物。

渗漏率
在规定的检测条件下，渗漏水量与检测面积或体积的比率，用于量化渗漏程度。

    隐蔽工程
在修缮施工过程中，被下一道工序所掩盖，无法直接进行质量检查的工程。
如屋面防水层下的保温层、外墙内的防水增强层等隐蔽于后续工序中的构造层次。
[bookmark: _Toc196397412]查勘
查勘内容
渗漏部位定位与范围界定
使用渗漏检测仪器并结合现场观察，定位屋面、外墙渗漏位置。采用全站仪、激光测距仪测量渗漏区域边界，绘制渗漏位置图，标注建筑结构尺寸、管道走向等信息。
渗漏原因分析
结合建筑设计资料、施工记录、使用年限、环境因素等，分析渗漏原因，包括建筑结构变形、材料化学腐蚀、周边新建工程影响等。
建筑结构安全评估
由结构检测单位采用无损检测、结构荷载计算等方法，评估渗漏对建筑结构的损坏，检查墙体、屋面混凝土强度、钢筋锈蚀、砌体抗压强度等指标，判定结构安全性及加固需求。
周边环境考察
考察建筑物周边地形地貌、排水系统、绿化布局及相邻建筑情况，分析地形积水、排水通畅性、植物根系影响及相邻建筑施工 / 使用对防水性能的影响。
既有防水保温系统评估
调查原有防水、保温系统的材料类型、铺设方式、施工工艺、使用年限，通过抽样检测、实验室分析，评估材料性能衰减及与基层粘结强度，判断对渗漏的影响。
渗漏影响评估
评估渗漏对室内装修、电气设备、家具的损坏，检测室内空气质量及霉菌等有害物质，判断对人体健康的影响。
查勘方法
多方法查勘
采用目测、仪器检测、取样分析、资料查阅、走访调查等方法查勘。
仪器检测
使用电子渗漏检测仪、红外热成像仪、超声波检测仪等，检测屋面、外墙渗漏点、内部隐患及结构缺陷。
取样分析
取样防水、保温材料及建筑结构构件，送实验室检测物理性能、化学成分、力学性能等，为修缮方案提供依据。
资料查阅
查阅设计图纸、施工记录、竣工验收资料、维修档案，了解建筑原始设计、施工及维修历史。
走访调查
走访使用单位、管理人员、住户，了解渗漏发生时间、频率、季节规律及使用异常情况
[bookmark: _Toc196397413]修缮方案
修缮目标与范围
依据查勘结果，明确修缮目标（消除渗漏、恢复防水功能、延长建筑寿命等）及范围（屋面、外墙具体楼层、区域，相邻结构或室内装修处理）。
修缮材料与工艺选择
根据渗漏原因、建筑结构、环境条件及经济性，选择修缮材料与工艺，优先采用环保、节能、耐久性好的新型材料，明确施工流程、技术参数及操作要点。
施工步骤与工艺要求
制定施工步骤，绘制施工工艺流程图，编号说明施工环节，明确工序顺序、施工方法、质量控制要点及检验标准。
安全与环保措施
制定安全保障措施（安全教育、防护用品、安全标识、操作规程）及环境保护措施（减少噪音、粉尘、污水、废弃物污染）。
施工进度与资源配置
根据工程规模、难度及现场条件，制定施工进度计划，明确各阶段时间节点，配置施工人员、材料、设备。
质量保障与监督机制
建立质量保障体系，明确施工、监理、建设单位责任，制定质量检验计划（项目、频率、方法、标准），加强施工监督，关键工序和重要部位实行旁站监理。
[bookmark: _Toc196397414]施工
施工准备
材料与设备要求
施工材料应具备质量证明文件、产品合格证及检测报告。进场材料需检验品种、规格、型号、数量及外观质量，符合设计要求。防水卷材、防水涂料、密封胶等需复试的材料，应按规定见证取样送检，合格后方可使用。
人员要求
施工人员应持证上岗。
场地要求
施工现场应划分材料堆放区、设备停放区、施工操作区、办公区及生活区，设置安全警示标识。围挡坚固美观，高度符合规定。搭建临时水电线路、仓库、加工棚等设施，满足施工条件。
施工协调
施工前，施工单位应与建设、监理、设计、物业管理单位及周边居民沟通协调，提交施工组织设计和开工报告，经批准后开工。协调物资运输、垃圾清运等事宜，向居民发布施工通知，告知施工时间、内容、影响及防护措施。
施工过程控制
施工执行
按审批方案施工，不得擅自更改工艺和顺序，施工人员应熟悉方案及操作规程。
质量检验
建立自检、互检、专检制度，工序完成后依次进行检验；
关键工序（防水层施工、节点处理、密封胶嵌缝等）应旁站监理，确保质量符合要求。
施工记录
记录施工日期、部位、人员、材料、质量检查等信息，真实准确，及时归档。收集材料检验报告、隐蔽工程验收记录等，建立工程档案。
安全环保
1. 遵守安全规程，定期安全检查，消除隐患；
处理施工噪音、粉尘、污水、废弃物，设置垃圾收集容器，工完场清。
[bookmark: _Toc196397415]验收
验收标准
验收应按照GB 50300《建筑工程施工质量验收统一标准》和GB 50210《建筑装饰装修工程质量验收规范》的相关规定进行。
验收内容
验收应包括但不限于以下内容：
- 修缮工程的外观质量；
- 渗漏问题的解决情况；
- 施工记录的完整性和准确性。
-48h喷淋实验（建议增加此项）



验收程序
验收应按照以下程序进行：
- 施工单位自检；
- 监理单位验收；
- 建设单位组织竣工验收。
[bookmark: _Toc196397416]维护与保养
维护
建立定期检查制度，使用单位应每 6 个月对屋面、外墙进行全面检查，内容包括外观质量、渗漏情况、防水密封材料老化状况等。
安排专人日常巡查，重点检查屋面排水口畅通性、外墙裂缝及渗漏痕迹，发现问题及时记录并处理。
及时修补检查中发现的轻微损坏，防止问题扩大。
保养
根据防水、保温材料特性定期维护保养，修复或更换异常材料。
定期清理屋面、外墙排水系统，确保排水畅通。
保持建筑物周边环境整洁，修剪绿化植物防止根系破坏建筑。
[bookmark: BookMark8][image: ]
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附件：


苏州市住宅工程外窗（墙）淋水试验


工作指引（试行）


为有效防治住宅工程外窗（墙）的渗漏常见质量问题，确保新建住宅工程外窗（墙）防水工程施工质量，提升我市住宅工程质量品质，在总结全市各地经验的基础上，借鉴先进做法，编制本指引。


一、实施范围


我市新建、扩建、改建的住宅工程（含商品住宅工程和保障性安居工程），在分户验收前按本指引进行外窗（墙）淋水试验。公共建筑可参考本指引执行。


二、外窗（墙）淋水试验的部位


1.建筑外窗淋水部位主要包括窗扇与窗框之间的开启缝、窗框之间的拼接缝、拼樘框与窗外框的拼缝以及窗与窗洞的安装缝等容易出现渗漏的部位。


2.建筑外墙淋水部位主要包括外墙墙板交接处、设备平台、雨蓬、外墙脚手架洞口、墙面变形缝（分格缝）、伸出外墙管道、女儿墙压顶、外墙预埋件、装饰线条等容易出现渗漏的部位。


三、外窗（墙）淋水试验组织与实施


1.外窗(墙)淋水试验应在住宅分户验收前进行，可以由建设单位委托第三方检测机构实施，由第三方检测机构对每个单位工程出具淋水试验报告。


2.外窗(墙)淋水试验前，淋水试验单位应编制专项试验方案，外窗（墙）淋水试验技术要求不得低于本文件要求，专项试验方案应经建设、施工、监理单位共同确认后实施。


3.监理单位对外窗(墙)淋水试验应进行现场全过程监督，重点检查喷淋装置、水压、流量、淋水时间等，发现问题及时督促责任单位进行整改，对拒不整改或整改不到位的，应及时向工程所在地建设工程质量监督机构报告。


4.外窗(墙)淋水试验不合格或未进行淋水试验的不得通过分户验收。淋水试验不合格的，经整改后应对该单位工程重新进行淋水试验，出具淋水试验报告。


四、外窗（墙）淋水试验技术要求


（一）外窗淋水试验


1.装置包括控制阀、压力表、喷水孔和直径19mm水管等，淋水试验淋水量应控制在3L/㎡.min以上，被检区以形成连续水幕为准。


2.淋水试验的喷水方向与水平方向角度宜30度，喷射压力不应低于0.16MPa，喷水孔距窗表面、上口距离宜为100～150mm，喷射时间不少于1小时。

3.淋水立面从上往下，住宅每3层随机挑选1层（有挑檐的每1层）设置一条横向淋水区，淋水同时观察、记录淋水带范围内外窗及周边室内渗漏情况。


（二）外墙淋水试验


1.装置包括控制阀、压力表、增强泵、喷水孔和淋水管线等。淋水管线内径宜为（20±5）mm，管线上淋水孔的直径宜为3mm，孔距宜为180～220mm，离墙距离不应大于150mm，喷水孔淋水量应控制在3L/㎡.min以上，被检区以形成连续水幕为准。


2.喷水孔方向与水平方向角度宜30度，喷射压力不应低于0.3MPa，喷水孔距墙表面距离宜为100～150mm，喷射时间不少于1小时。


3.淋水立面从上往下，住宅每3层（有挑檐的每1层）设置一条横向淋水区，淋水同时观察并记录淋水带范围内外墙室内渗漏情况，对怀疑有渗漏的部位可以加强淋水。


五、其它要求

1.外窗(墙)淋水试验实施前，建设单位应将淋水试验方案报当地建设工程质量监督机构并在淋水试验前3个工作日书面通知监督机构。各地监督机构应将淋水试验作为住宅工程质量控制的关键点进行到场监督，监督检查淋水试验是否满足本工作指引要求，在监督项目分户验收时抽查每个单位工程淋水试验报告。


2.淋水区采用的喷淋装置应能控制流量、压力及时间，喷淋水压、流量能持续保持稳定，宜具备水压、流量、时间记录功能。


3.淋水试验单位应对淋水试验过程进行影像留存，监理单位现场监督影像留存的完整性和真实性。淋水试验每个淋水层至少留存3张照片，包括淋水试验开始、中间、结束三个时间点，也可留存视频资料。照片拍摄应添加水印信息，注明拍摄时间、拍摄地点、楼号。影像留存资料应清晰连续、画面完整，拍摄角度能全面、客观、真实反映现场淋水部位、淋水效果等要素。淋水试验人员、监理人员等应同时反映在影像中。


3.施工单位应收集、整理现场外窗（墙）淋水试验过程影像资料并刻录成光盘，与淋水试验报告作为分户验收的必备资料，随施工技术资料一并归档。


本指引自2025年1月1日起实行。
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