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老旧小区房屋安全鉴定要点与加固策略

罗杰中� 欧俊康
重庆国信检测技术有限公司� 重庆� 400025

摘� 要：老旧小区房屋因建设年代久远、使用功能变化及环境侵蚀等因素，普遍存在安全隐患，直接威胁居民生

命财产安全。安全鉴定与加固改造是保障老旧小区房屋安全的核心手段。本文系统分析老旧小区房屋核心结构类型、

特性及常见安全病害与成因，明确安全风险等级划分标准。深入梳理鉴定前期准备、外观损伤鉴定、结构性能检测等

核心要点，针对砖混、砖木、早期框架等不同结构类型，提出针对性加固技术方案及特殊隐患专项措施，并阐述加固

方案优化与比选方法。
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引言：我国大量老旧小区房屋建成于上世纪七八十

年代Ḽ受当时设计标准、施工工艺及材料质量限制Ḽ加之

长期使用过程中缺乏规范维护Ḽ结构性能逐步退化Ḽ安全

隐患日益凸显。近年来Ḽ老旧小区改造成为城市更新的

重点任务Ḽ房屋安全鉴定与加固作为改造核心环节Ḽ直

接决定改造成效与居住安全。基于此Ḽ本文结合老旧小

区房屋结构特性Ḽ全面剖析安全鉴定核心要点Ḽ提出差

异化加固策略Ḽ为提升老旧小区房屋安全水平、推进改

造工程高质量实施提供理论与技术支撑。

1� 老旧小区房屋结构特性与常见病害分析

1.1 核心结构类型与特性
老旧小区房屋核心结构类型以砖混结构、砖木结构

为主Ḽ部分后期建设房屋采用早期框架结构Ḽ各类结构

特性差异显著。砖混结构以砖墙为承重构件、预制楼板

为水平承重体系Ḽ具有取材便捷、造价低廉等特点Ḽ但

整体刚度较弱Ḽ抗震性能较差Ḽ墙体承载能力易受砌筑

质量影响。砖木结构由木构架、砖墙（或石墙）共同承

重Ḽ木材导热性差、保温效果好Ḽ但木材易受潮湿、虫蛀

影响发生腐朽Ḽ结构稳定性随使用年限增长大幅下降。早

期框架结构采用普通混凝土与低强度钢筋Ḽ框架节点设计

简单Ḽ抗震构造措施不足Ḽ且受当时施工技术限制Ḽ混

凝土强度、钢筋保护层厚度等常不满足现行规范要求Ḽ承

载能力与耐久性较弱。各类结构普遍存在使用年限长、结

构老化、超期服役等共性问题。

1.2 常见安全病害及成因
老旧小区房屋由于建造年代久远Ḽ受当时技术条件、

材料质量以及长期使用过程中的各种因素影响Ḽ常见安

全病害众多Ḽ且成因复杂多样、相互交织。墙体裂缝堪

称砖混结构房屋最为突出的病害。横向裂缝多是由于地

基不均匀沉降Ḽ使得墙体各部分受力不均而产生；竖向

裂缝则常常是因为温度变化导致墙体材料伸缩Ḽ或者墙

体承载能力不足Ḽ无法承受上部荷载而出现；斜向裂缝

大多与房屋抗震性能不足有关Ḽ在地震等外力作用下Ḽ墙

体抗剪能力不够而形成；楼板破损在老旧小区也较为常

见Ḽ主要表现为预制楼板拼接处开裂、混凝土剥落。这

主要是因为随着时间推移Ḽ材料逐渐老化Ḽ强度降低Ḽ再

加上房屋使用过程中荷载不断增加Ḽ以及施工时楼板拼

接不密实Ḽ导致应力集中Ḽ从而引发破损；砖木结构房

屋容易出现木构件腐朽、虫蛀问题Ḽ这主要源于房屋通

风不良、所处环境潮湿Ḽ且缺乏必要的防腐处理措施；

结构变形如墙体倾斜、楼板挠度超标等Ḽ主要由地基沉

降、结构老化以及擅自改造等因素引发Ḽ严重威胁房屋

的整体稳定性[1]。

1.3 安全风险等级划分
结合相关规范与老旧小区实际Ḽ房屋安全风险等级

划分为四级：一级为无风险Ḽ房屋结构性能良好Ḽ无明

显病害Ḽ满足安全使用要求；二级为低风险Ḽ存在轻微

结构损伤Ḽ不影响主体结构安全Ḽ仅需常规维护；三级

为中风险Ḽ结构出现较明显损伤Ḽ部分构件承载能力下

降Ḽ可能影响局部结构安全Ḽ需针对性加固处理；四级

为高风险Ḽ主体结构严重受损Ḽ承载能力显著不足Ḽ存

在坍塌风险Ḽ需立即停止使用并实施加固或拆除。等级划

分需综合考虑结构类型、病害严重程度、使用年限、环境

影响等因素Ḽ采用定性与定量相结合的方法判定Ḽ确保划

分结果科学准确Ḽ为后续加固改造提供依据。

2� 老旧小区房屋安全鉴定核心要点

2.1 鉴定前期准备
鉴定前期准备是保障鉴定工作精准性的基础Ḽ核心

包括资料收集、现场勘查规划及设备准备。资料收集需

全面梳理房屋原始设计图纸、施工档案、竣工验收资料
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及历次维修记录Ḽ明确结构类型、设计荷载、施工工艺

等核心信息；若资料缺失Ḽ需通过走访住户、查阅城建档

案等方式补充。现场勘查规划需结合房屋结构特性Ḽ制定

详细勘查方案Ḽ明确勘查范围、重点区域及检测点位Ḽ重

点覆盖承重构件、节点连接等关键部位。设备准备需配备

适配的检测设备Ḽ如回弹仪（检测混凝土强度）、超声波

检测仪（检测构件缺陷）、全站仪（检测结构变形）、钢

筋扫描仪（检测钢筋位置与保护层厚度）等Ḽ确保设备

精度符合检测要求Ḽ同时做好设备校准工作。

2.2 外观与构件损伤鉴定
外观与构件损伤鉴定聚焦房屋表面及单个构件的损

伤状况Ḽ采用“全面排查+重点核查”的方式。首先对房
屋整体外观进行全面排查Ḽ记录墙体、楼板、梁柱、屋

面等部位的裂缝、破损、腐朽、锈蚀等病害Ḽ明确病害

位置、形态、尺寸及分布规律。重点核查承重构件损伤情

况：砖混结构重点检查砖墙裂缝宽度、长度及走向Ḽ墙体

砌筑砂浆饱满度；砖木结构重点检查木构架、木梁、木

柱的腐朽程度、虫蛀范围及节点连接稳定性；早期框架结

构重点检查梁柱混凝土剥落、钢筋锈蚀程度及节点裂缝情

况[2]。对发现的损伤Ḽ需拍摄影像资料、绘制示意图Ḽ详

细记录相关数据Ḽ为后续结构性能评估提供基础依据。

2.3 结构性能检测与评估
结构性能检测与评估是鉴定核心环节Ḽ需结合外观

损伤情况开展定量检测与力学分析。材料性能检测方面Ḽ

采用回弹法或超声-回弹综合法检测混凝土强度Ḽ采用砂

浆回弹法检测砌筑砂浆强度Ḽ采用拉力试验检测钢筋力

学性能Ḽ明确材料实际性能与设计值的差异。结构构件

承载能力评估需基于材料检测结果Ḽ结合构件尺寸、配

筋情况Ḽ采用结构力学方法或有限元分析软件Ḽ计算构

件实际承载能力Ḽ与设计承载能力对比Ḽ判定构件承载

安全性。整体结构稳定性评估重点分析房屋抗倾覆、抗

滑移能力Ḽ检测结构变形（如墙体倾斜率、楼板挠度）Ḽ

评估结构在恒载、活载及地震作用下的稳定性Ḽ明确整

体结构是否存在安全隐患。

2.4 特殊场景专项鉴定
针对老旧小区房屋常见的特殊场景Ḽ需开展专项鉴

定以保障鉴定全面性。一是地基基础专项鉴定Ḽ对存在

墙体裂缝、结构变形的房屋Ḽ采用钻探、载荷试验等方

法检测地基承载力Ḽ分析地基不均匀沉降原因及发展趋

势Ḽ评估地基稳定性。二是抗震性能专项鉴定Ḽ结合现

行抗震规范Ḽ重点检查房屋抗震构造措施（如圈梁、构

造柱设置）、结构整体性及抗侧移能力Ḽ判定房屋是否

满足抗震安全要求。三是消防安全专项鉴定Ḽ检查木结

构构件防火处理、电气线路老化情况、疏散通道宽度等Ḽ

评估消防安全风险。四是改造后房屋专项鉴定Ḽ对擅自

改变结构用途、拆改承重构件的房屋Ḽ评估改造行为对

结构安全的影响。

2.5 鉴定结果综合判定
鉴定结果综合判定需整合前期资料、外观损伤鉴定、

结构性能检测及专项鉴定等多方面信息Ḽ采用定性与定

量相结合的方法。首先梳理各环节检测数据Ḽ对比现行

规范标准与房屋原始设计要求Ḽ明确房屋结构存在的核

心安全问题。结合安全风险等级划分标准Ḽ综合考虑结

构类型、病害成因、使用需求及后续改造计划Ḽ判定房

屋整体安全风险等级。针对不同等级提出差异化处理建

议：一级房屋仅需常规维护；二级房屋需针对性修复轻

微损伤；三级房屋需制定专项加固方案；四级房屋需立

即停用Ḽ优先采取加固措施Ḽ若加固成本过高则建议拆

除重建。最终形成完整鉴定报告Ḽ明确鉴定结论、依据

及处理建议Ḽ为加固改造提供明确指引。

3� 老旧小区房屋针对性加固策略

3.1 分类型加固技术方案
3.1.1 砖混结构房屋加固
砖混结构房屋加固重点提升墙体承载能力与整体稳

定性。墙体加固可采用钢筋网水泥砂浆面层加固法Ḽ在

墙体两侧铺设钢筋网并抹水泥砂浆Ḽ增强墙体抗剪、抗

压能力；对裂缝墙体Ḽ先采用压力灌浆法修补裂缝Ḽ再进

行加固处理。楼板加固可采用粘贴钢板或碳纤维布法Ḽ提

升楼板承载能力Ḽ对破损严重的预制楼板Ḽ可更换为现

浇楼板或增设型钢托梁。整体稳定性加固需增设圈梁、构

造柱Ḽ完善抗震构造措施Ḽ增强结构整体性与抗震性能；

对地基沉降引发的病害Ḽ可采用注浆加固法或锚杆静压

桩法处理地基Ḽ控制沉降发展。加固过程中需避免对原

有承重构件造成二次损伤。

3.1.2 砖木结构房屋加固
砖木结构房屋加固核心是修复木构件损伤、增强节

点连接稳定性。木构件加固方面Ḽ对腐朽程度较轻的木

梁、木柱Ḽ采用局部修补法Ḽ剔除腐朽部分后用同类木

材填补并采用螺栓固定；对腐朽严重的构件Ḽ需整体更

换Ḽ更换后需进行防腐、防虫处理。节点连接加固可采

用增设金属连接件（如角钢、钢板）的方式Ḽ增强木构

架节点的抗拔、抗剪能力Ḽ避免节点松动或失效。墙体

加固可采用水泥砂浆抹面法提升墙体承载能力Ḽ对与木

构架连接不紧密的墙体Ḽ增设拉结筋实现协同工作。另

外Ḽ需完善屋面防水、通风设施Ḽ改善房屋潮湿环境Ḽ延

缓木构件腐朽[3]。
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3.1.3 早期框架结构房屋加固
早期框架结构房屋加固重点提升构件承载能力与节

点抗震性能。框架柱加固可采用增大截面法Ḽ在柱四周

增设混凝土套并配置钢筋Ḽ提升柱抗压、抗剪能力；或

采用粘贴钢板法Ḽ在柱表面粘贴钢板并注胶Ḽ增强承载

性能。框架梁加固可采用粘贴碳纤维布法Ḽ沿梁底及梁

侧粘贴碳纤维布Ḽ提升梁抗弯、抗剪能力Ḽ修补梁体裂

缝后再进行加固。节点加固需采用外包钢板或增大节点

截面法Ḽ完善节点箍筋配置Ḽ增强节点抗震性能Ḽ避免

节点出现脆性破坏。同时Ḽ对锈蚀钢筋进行除锈、防锈

处理Ḽ修补混凝土剥落部位Ḽ提升结构耐久性。

3.2 特殊隐患专项加固措施
针对老旧小区房屋常见的特殊安全隐患Ḽ必须制定

具有针对性的专项加固措施Ḽ以确保房屋结构安全。对

于地基不均匀沉降问题Ḽ可采用注浆加固法Ḽ通过向地

基土层注入水泥浆Ḽ填充土体孔隙Ḽ增强地基的密实度

和承载力Ḽ从而有效控制地基沉降。对于沉降差异较大

的房屋Ḽ则可采用锚杆静压桩法设置托换桩Ḽ通过桩体

将上部荷载传递至深层稳定土层Ḽ控制后续沉降Ḽ确保

房屋结构稳定。对于墙体大面积裂缝问题Ḽ需根据裂缝

成因制定不同的加固方案。若裂缝由承载不足引发Ḽ可

采用双面钢筋网水泥砂浆加固法Ḽ通过铺设钢筋网并喷

射水泥砂浆Ḽ提高墙体的整体性和承载能力。若裂缝由

温度应力引发Ḽ则需先设置伸缩缝释放应力Ḽ再修补裂

缝并进行加固处理Ḽ防止裂缝进一步扩展。对于屋面渗

漏引发的结构损伤Ḽ需先彻底修复屋面防水层Ḽ防止水分

继续侵蚀结构构件Ḽ再对受水侵蚀的构件进行防腐、防锈

处理Ḽ修复受损部分后进行加固Ḽ恢复结构的使用功能。

对于擅自拆改结构问题Ḽ必须对拆改的承重墙体、梁柱

等结构构件进行恢复Ḽ采用原有材料或更高强度材料进行

重建Ḽ必要时增设加固构件Ḽ提升结构的安全冗余Ḽ确保

房屋结构安全可靠。

3.3 加固方案优化与比选
加固方案的优化与比选是确保加固工程安全、经济、

高效的关键环节。在制定加固方案时Ḽ需遵循安全性、经

济性、适用性及环保性原则Ḽ结合房屋鉴定结果、结构

特性及使用需求Ḽ制定多种备选加固方案。每种方案需

明确技术路线、材料选用、施工周期及成本预算等关键

要素Ḽ为后续比选提供基础数据。在技术层面Ḽ需对比各

方案的加固效果Ḽ评估方案是否能彻底消除安全隐患Ḽ是

否符合现行规范要求Ḽ同时考虑施工难度及对居民生活的

影响程度Ḽ确保方案技术可行、施工便捷。在经济层面Ḽ

需对比各方案的成本Ḽ包括材料成本、施工成本及后期

维护成本Ḽ优先选择成本合理、性价比高的方案Ḽ确保

加固工程经济合理。同时Ḽ还需考虑方案的适用性Ḽ结

合老旧小区场地条件、房屋周边环境等因素Ḽ选择施工便

捷、对周边影响小的方案[4]。最终Ḽ通过综合评分法Ḽ对

各方案的安全性、经济性、适用性及环保性进行综合评

价Ḽ确定最优加固方案Ḽ确保加固工程安全、经济、高

效Ḽ满足老旧小区房屋结构加固的实际需求。

结束语

老旧小区房屋安全鉴定与加固是保障居民居住安全、

推进城市更新的关键举措Ḽ其核心在于精准把握鉴定要

点、制定针对性加固策略。本文系统分析了老旧小区房

屋结构特性与常见病害Ḽ梳理了鉴定全流程核心要点Ḽ提

出分类型加固方案、特殊隐患专项措施及方案优化方法。

未来需加强新型加固材料与技术的研发应用Ḽ提升加固

工程的经济性与耐久性；完善鉴定标准体系Ḽ适配老旧

房屋的特殊性；强化技术推广与监管Ḽ确保鉴定与加固

质量。通过科学有效的技术手段Ḽ全面提升老旧小区房

屋安全水平Ḽ为居民营造安全、舒适的居住环境。

参考文献

[1]宋娟,程阿青,罗国波,等.某老旧小区房屋安全抗震检
测鉴定及墙体裂缝原因分析[J].价值工程,2023,42(07):14-16.

[2]李智,严小伟,邓声禄,等.城市老旧小区房屋安全性
鉴定及抗震性能分析[J].科技与创新,2024,(18):81-85.

[3]徐俊华,徐冉,朱珠.城镇老旧小区改造事前安全评估
与对策[J].建筑安全,2025,40(3):77-81.

[4]丁冲,李连峰,姚美燕.老旧小区建筑承重结构安全隐
患评估及加固改造措施[J].住宅与房地产,2025(13):99-101.


