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[摘 要] 为响应国家住建部住宅工程质量专项整治要求及“好房子”建设号召，本研究聚焦住宅高频客诉痛点——隔声差、

串味烦、渗漏恼。通过深入调研某大型建投企业在建及交付项目，系统诊断出设计标准落地不足、施工工艺缺陷、材料品质隐患

及验收执行偏差等核心问题。基于建投美好幸福家：“好设计、好建造、好材料、好服务、好社区”原则，提出分户墙声桥阻断与

隔声升级、烟道系统压力平衡与密封强化、屋面外窗防排水协同优化三大关键技术路径，为行业践行“好房子”标准提供系统性

解决方案。
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一、引言

住建部 2025 年 4 月 9日启动全国性住宅工程“隔声、防

串味、防渗漏”（以下简称“三防”）专项整治，严令设计标

准刚性执行、施工图审查聚焦要点。政策明确要求：隔声需

兼顾主动降噪与被动隔声；防串味关键在于地漏、排烟道、

管道存水弯等细部密封；防水须遵循“防排结合、以排为先”

原则。与此同时，大型建筑开发企业（如建投地产公司）积

极推动“好房子、建投造”及“建投美好幸福家”品牌升级，

将“好设计、好建造、好材料、好服务、好社区”作为核心

竞争力。然而，“三防”问题仍是客户投诉的高频敏感点，严

重制约产品力与客户满意度提升。本研究旨在系统诊断现状

问题，提出符合政策要求与品牌战略的综合治理方案。

二、现状调研与问题深度诊断

通过对建投集团多个在建及已交付项目的实地抽查、图

纸审查与客诉大数据分析，“三防”领域存在以下典型问题：

1、隔声（好设计+好材料维度）：

（1）分户墙性能不足：部分项目采用轻质隔墙或不足

200mm 砌体，实测空气声隔声量（Rw）<50dB，导致夜间生活

噪音干扰显著。

（2）声桥普遍存在：分户墙两侧配电箱、开关插座对位

布置形成刚性连接，极大削弱墙体隔声效果。

（3）楼板撞击声隔绝缺失：卧室等敏感区域楼板未广泛

应用隔声垫等措施。

（4）排水噪音突出：污水立管消音管材应用率低，普通

PVC 管冲水噪声大。

2、防串味（好设计+好建造+好材料维度）：

（1）烟道系统设计缺陷：出屋面烟道多紧贴女儿墙或结

构柱，易形成涡流区导致油烟倒灌；根部混凝土反坎高度不

足或缺失，存在渗漏与串味双重隐患。

（2）关键部件失效：塑料止回阀普遍存在老化变形失效

问题，丧失防回流功能。

（3）验收环节缺位：烟道系统通畅性检测未严格执行分

户验收标准。

（4）地漏密封薄弱：采用地漏水封深度不足、密封不严，

导致卫生间返臭频发。

3、防渗漏（好设计+好建造维度）：

（1）节点设计深度不足：屋面防水节点（如女儿墙压顶、

雨水口）过度依赖通用图集，未结合项目特点深化设计，雨

水口处理不当成为渗漏高发点。

（2）关键试验执行不力：闭水试验覆盖面不全，部分项

目屋面结构层混凝土自防水性能试验缺失。

（3）外窗施工工艺落后：外窗洞口多采用传统平口式安

装，依赖发泡剂填充，渗漏率高；企口式等有利于排水的构

造应用不足。

三、“三防”系统优化设计策略与关键技术

基于“好设计、好建造、好材料”理念，结合政策要求

与问题诊断，提出以下综合治理策略：

1、隔声性能系统性提升：

（1）分户墙优化：优先采用≥200mm 厚高性能砌块（如

加气混凝土砌块）或钢筋混凝土墙。确需轻质隔墙时，须采

用高性能隔声棉填充，确保 Rw≥50dB。刚性声桥阻断：强制

要求分户墙两侧配电箱、开关插座错位布置，管线穿越墙体

处采用弹性密封材料填塞密实。

（2）楼板隔声：卧室等区域楼板采用≥5mm 厚高性能隔

声垫

（3）管道降噪：室内排水立管及靠近卧室的水平管采用

内壁带螺旋导流凸起的消音 PVC 管或铸铁管，并规范安装管

卡减振。

2、设计出屋面烟道需为独立直通式，顶端安装具备导流、

防风功能的风帽（如无动力风帽或电动风帽），确保其与女儿

墙、构架等障碍物的水平净距≥600mm。

3、烟道根部设置≥200mm 高同屋面结构一次浇筑成型的

钢筋混凝土反坎。采用不锈钢等耐老化材质的高密闭性止回

阀，并加强安装过程监管，确保阀片启闭灵活、密封严实。

4、将烟道通畅性（正负压差法）及户间串味检测纳入分

户验收项目，建立可追溯档案。

5、地漏与水封保障：选用深水封（≥50mm）或可靠机械

密封地漏，优先使用不锈钢等耐腐蚀材质。加强排水管道坡
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度施工管控，防止水封破坏。排水管道系统存水弯设置必须

规范到位。

6、防渗漏体系协同优化：

（1）深化设计：摒弃单纯套用图集，对屋面、外窗、地

下室等关键部位进行防水构造专项深化设计。重点优化女儿

墙泛水收头、雨水口簸箕、管道穿板、穿墙节点等细部。

（2）屋面：严格执行建筑或结构找坡，确保排水路径通

畅短捷。防水层上设置完善排水措施（如排水板、盲沟）。

（3）外窗：全面推广“企口式”窗洞口构造，实现“内

高外低”排水坡度。

（4）试验验证：闭水试验范围必须覆盖所有涉水区域（屋

面、卫生间、阳台等），且包含结构层的自防水性能验证。试

验时间、水位、结果判定须严格按规范执行并记录存档。

四、设计标准化与审查强化

编制企业级“三防”设计标准图集与技术导则，将关键

措施作为设计强条。施工图审查机构须将“三防”作为核心

审查要点，重点核查构造详图深度、材料选用标准及设计强

条执行情况。

外墙窗洞口做法详图

屋顶女儿墙做法详图

研究表明，“好房子”的核心在于对居住物理环境痛点的

精准把控与系统解决。通过以政策为纲、以客诉为导向、以

“好房子、建投造”理念为框架，在“隔声、防串味、防渗

漏”三大领域实施源头设计优化（阻断声桥、压力平衡、防

排协同）、关键材料升级（消音、耐候、高密封）及全过程精

益管控（设计强条、工艺工法、严控材料、刚性验收），可有

效弥合政策标准与企业实践的落差，系统性解决长期困扰住

宅品质的顽疾。这不仅是对住建部“三防”专项整治的积极

响应，更是建投地产公司践行“好房子、建投造”品牌承诺、

夯实“建投美好幸福家”基石的关键路径，为行业提升住宅

品质提供了可复制、可推广的系统性解决方案。


