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危旧住宅结构安全管理方法研究

林鸿飞
宁海县房管中心Ǔ浙江Ǔ宁波Ǔ315600

摘Ȟ要：本研究通过调查浙江省针对危旧住宅的网格化和专业化并行的安全管理模式现状，结合现行房屋安全检

测技术规范和房屋倒塌事故的调查报告，提出了危旧住宅结构安全等级排查技术方法。该方案可作为各地政府主管部

门制定相应的管理方法的重要参考，具有较强的实用价值。
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引言：危旧住宅安全问题凸显，传统管理亟待改

进。本文聚焦危旧住宅结构安全管理方法，旨在提升安

全水平，保障居民安居。

1��危旧住宅结构安全现状及管理办法

1.1  近年浙江地区典型的危旧住宅垮塌事故案例
案例1：2012年12月16日宁波市江东区徐戎新村的一

幢6层的民房突然垮塌，一伤一亡。房屋建筑面积992平
方，1989年12月15日竣工。房龄仅23年。根据事故调查
组的结论，垮塌的主要原因为底层承重墙体存在严重拆

改现象，同时主体结构的施工质量差，底层承重墙体风

化严重，承载能力低（见图1）。

图1��宁波市江东区徐戎新村六层居民楼整体坍塌

案例2：2014年4月4日上午8时45分，浙江奉化市锦
屏街道居敬小区29幢居民住宅楼西侧1.5单元房屋发生坍
塌。7名被困群众被救出，其中1死6伤。倒塌原因初步结
论：西侧地基不均匀沉降、墙体承载力不足（砖、砂浆

强度均低）、野蛮装修致底部楼层横墙大面积开洞、监

控单位未及时分析结构动态变化数据等（见图2）。

图2��奉化市锦屏街道居敬小区29幢居民楼局部坍塌

1.2  危旧房屋的存量
据不完全统计，历年来我国发生倒塌事故的房屋

中，混合结构、砖木结构房屋占81%、钢筋混凝土结构
房屋占8%、钢结构房屋占11%。据有关经济咨询部分统
计，中国现存房屋中，有22%左右是2000年前建成的，这
个比例乘以500亿大概是100亿平方米。近年来，频繁出
现的房屋质量安全事故，不仅暴露了我国房屋质量安全

现状存在隐忧，也让不少“年轻”的房屋一下子变成了

危房危楼，面对寿命还不足30年的危房，如何确保其质
量安全，成购房人最大的心病。以近5年国内爆发的几起
居民楼倒塌事故，引发的建筑物质量安全，尤其是80至
90年代中期修建的既有居住房屋质量安全问题，成为全
社会关注的焦点。

1.2.1  房屋产品先天不足的因素
八九十年代的住房产品先天不足产生的原因主要是

以下几个方面：（1）设计标准低；（2）建造技术和工
艺落后；（3）工程监管不力；（4）材料的偷工减料现
象严重。

1.2.2  房屋产品使用和管理不当的因素
房屋产品使用和管理不当的因素可归纳为以下几

点：（1）野蛮装修，随意拆改和加建；（2）管理措施
不力。以投诉管理为主，属地管理、业主自主管理常常
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成为一纸空文，靠国家排危解困、社会救助难以解决。

（3）现场检测鉴定标准的科学性、规范性、公正性不
足，水平参差不齐；（4）缺乏常态化管理。

1.3  危旧房屋安全管理办法的新规
针对上述既有的房屋安全管理传统办法存在的弊

端，浙江省宁波市自2012年出现非正常倒楼造成伤亡事
件以来，在省部级的相关政策文件的指导下，结合本地

区的特点连续出台发布了《关于建立城镇房屋使用安全

常态化网格化监管制度的通知》[1]、《浙江省既有房屋结

构安全检查与加固技术指南》[2]、《关于加强城镇丙类房

屋安全鉴定和治理改造工作的通知》[3]、《宁波市城市房

屋使用安全管理条例》[4]、《宁波市城市房屋装修管理办

法》等一系列管理办法和技术文件，而这一系列的管理

新规有一个核心就是：危旧房在继续使用时期必须进行

常态化网格化的专业管理，政府支持向社会购买服务，

以严密观察使用的方式来消除非正常倒塌事件的发生，

力争实现“尽量不倒房，倒房零伤亡”之目标。

1.4  危旧房屋的主要安全隐患
笔者经过对宁波市接近万幢老旧砖混住宅的结构安

全排查结果的分析，对各类的结构隐患和建筑缺陷进行

了分类，共计列出了3大类18小类（见表1）。综合该表
的各类隐患和缺陷，我们不难发现，使用中人为的破坏

结构、随意拆改现象占了主要隐患因素，因此如何对该

类现象的有效遏制是我们最重要的研究方向。

表1��老旧砖混住宅典型隐患和缺陷

结构隐患和建筑缺陷

序号 隐患和缺陷分类 破坏现象

1

结构构件损坏

承重墙门窗洞口的随意扩、拆、改

2 承重墙随意凿壁打洞

3 预应力圆孔板开洞

4 混凝土梁柱钻孔破坏

5 混凝土承重构件钢筋锈胀、砼开裂

6 改变结构使用功能（超载使用）

7 悬挑构件出现明显挠度

8 承重墙体不均匀沉降裂缝

9 承重墙体局部受压开裂

10 砖砌块及砌筑砂浆严重风化

11

结构裂缝

砌体墙体竖向裂缝

12 砌体墙体斜向裂缝

13 预应力圆孔板横向裂缝

14 混凝土梁裂缝

15 混凝土板裂缝

16 混凝土柱裂缝

17
沉降倾斜

房屋有明显沉降（含不均匀沉降）

18 房屋有明显倾斜

备注
其他情况如：外墙装饰老化、墙（屋）面渗漏、预制板拼缝错动、门窗洞口简单封堵等
非结构缺陷未列入

2��危旧住宅结构安全排查技术及分级研究

为认真做好全国危旧楼安全排查工作，保证排查

工作质量，住房城乡建设部工程质量安全监管司组织

制定并印发了《城镇房屋结构安全排查技术要点（试

行）》，该技术要点适用于城镇现有房屋是否存在结构

安全问题的排查。结合该技术要点，经过近两年时间的

实际操作和摸索，制定了科学分级办法。

2.1  房屋安全检查的基本方法
第一，直观检查——由房屋检查人对房屋的建筑结

构情况进行直接目测、聆听调查。

第二，简单工具检查——由房屋检查人采用铁钎、

小钢锤等小型工具对材料质量、老化程度进行初探。

2.2  房屋安全检查步骤及注意事项
2.2.1  准备工作
查阅房屋图纸及有关资料或进行现场踏勘（无图纸

资料时），熟悉并掌握房屋建筑及结构的布局和特征，

掌握房屋的基本结构体系，分析房屋的传力体系，为核

对房屋现状与建造原状做好准备。
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2.2.2  现场核对检查
首先要做好核对工作，即技术资料与房屋现状是否

相符、产权关系是否相符，防止漏查、错查。

2.2.3  周边及公共部位检查
检查房屋周围环境的影响及有无损害房屋结构的人

为因素。如相邻的高大建筑、高压电线、地表积水、振

动、相邻建设项目施工、地质与地形对房屋的影响以及

使用不当的现象（包括住户自行拆改，门窗洞口改动，

受力部位开洞、开槽，楼地面、基础长期泡水、浸水、

潮湿，化学药品腐蚀，通风不良等）。

2.2.4  入户检查
主要查看房屋有无严重裂缝变形、倾斜错动，屋面

是否塌陷沉折，有无随意拆改现象，确定房屋的即时安

全可靠程度，以防检查过程中发生个人伤害。

2.2.5  记录要求
检查时要专人逐项填写检查记录表并拍照留存，并

有负责人签字。

2.3  房屋安全检查内容
房屋安全检查的内容包括地基基础、上部主体结

构、围护结构三大部分，具体可参照现行的《民用建筑

可靠性鉴定标准》、《危险房屋鉴定标准》等国家及行

业规范，在本文中就不一一赘述了。

2.4  房屋结构安全分级的意义
依据房屋基本情况及损坏情况，判定房屋综合等

级，可为日后科学制定日常动态巡查频率，合理分配管

理资源提供可靠的依据，同时在常态化动态巡查过程

中，可根据房屋的实际变化，及时的对房屋级别作出调

整，为政府对危旧房的处理提供科学的依据。

3��危旧住宅结构安全管理方法之展望

随着各级政府部门乃至全社会对于危旧住宅的结构

安全管理的关注度越来越深，如何建立一套切实可行

的、高效的、可持续的管理办法成为当务之急。经过近

几年的调查和实践摸索，笔者认为从以下四个方面入

手，应能彻底的治理目前的管理弊病，实现真正有效、

可持续的管理。

3.1  法制的健全
（1）建立国家层面的房屋安全管理条例，明确房屋

建设、使用、管理各方的责任；

（2）完善法律、法规，理顺体制，坚持依法行政；
（3）加大法律、法规的宣传力度，加强产权人的法

律意识。

3.2  房屋倒塌机理的试验研究
砌体结构倒塌模型分析与仿真方法是现阶段对于砌

体结构建筑物倒塌机理研究的主要方向，其主要的方法

为计算机建模和模拟地震力作用下的倒塌模式分析。而

对于因房屋自身的缺陷引起的静力状态下的倒塌研究则

还属于空白状态，应组织力量进行深入研究。同时，在

目前新一轮的危旧房解危的拆迁工程中将会有大量的空

置房，这类房屋亦可作为原型试验的绝佳对象，科学的

试验设计和实施将带来宝贵的数据，以指导动态巡检工

作的实施。

3.3  网格化管理与专业化巡检制度的高效运行
第一，全面推行网格化管理，建立社区一级的广泛

分布的安全员、监管员；第二，实行强制验楼的管理体

制，建立危旧房动态监测、管理、监控公众数据库；第

三，通过政府购买服务的方式，吸引专业人员投入到房

屋安全管理的事业中来，从而逐步建立一支强大的专业

化巡检队伍，成为房屋安全管理的主力军。

3.4  实现房屋使用者的自我管理
针对现有的危旧房的结构安全和使用现状之特点，

笔者认为：在上述管理方法和技术手段的实施过程中，

同时做好住户的房屋安全使用管理办法的宣传，让住户

由被动的接受管理和监督转变为自我管理，相邻住户的

相互监督的模式，方能实现既治标又治本的目的，使得

“尽量不倒房，倒房零伤亡”的房屋安全管理目标真正

得以实现。

结束语

本文系统梳理危旧住宅结构安全管理方法，为科学

防范风险、保障居住安全提供新思路，助力城市可持续

发展。
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