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房屋建筑的质量鉴定与加固处理体会
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【摘 要】：房屋建筑是人们生活中不可缺少的，是学习、工作、生活的重要场所。房屋质量的好坏直接影响到人民的生命安全

和财产安全，同时还直接影响着社会经济发展与社会的和谐安定。因此，对于房屋建筑质量的检测和管理是非常重要的。本论文

通过笔者自己的一些工作经验，结合实际情况，对房屋建筑的质量鉴定与加固处理技术进行了分析探讨。
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Abstract: Housing construction is indispensable to people's life, is an important place to study, work and life. The quality of housing

directly affects the safety of people's lives and property, but also directly affects the social and economic development and social harmony

and stability. Therefore, it is very important for the detection and management of housing building quality. This paper discusses the quality

appraisal and reinforcement technology.
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1 房屋质量鉴定
1.1鉴定对象

并不是所有的房屋建筑都可以进行质量鉴定，以下是可进

行房屋建筑鉴定的几种类型：（1）超过设计使用年限，但还

需要继续使用的房屋建筑；（2）房屋出现缝隙、漏水、倾斜

等威胁到房屋使用的安全性的房屋建筑；（3）学校、餐厅、

商场等公共场所建筑使用超过设计的使用年限的；（4）一些

老房子，如果在房屋上再增加几层，就要进行质量鉴定；（5）

建筑物承受的荷载和性能发生改变，必须进行房屋建筑鉴定

的；（6）经过地震、火灾等自然灾害的房屋，即使外表看起

来没有任何问题，但仍需要进行质量鉴定；（7）地下管线的

建设和桩基的施工过程中，施工周围建筑物可能会有损坏，所

以要进行质量鉴定。

1.2鉴定流程

房屋建筑质量鉴定的流程主要包括接受受理、初步调查、

实地勘察、检测验算、鉴定评级这五个步骤，每个步骤的进行

都必须按照执行的标准规范。首先，第一步接受受理，申请方

需要根据情况写一份申请证明，而受理方在接受受理前要考虑

房屋建筑是否符合鉴定的要求，再确定是否能够接受受理。如

果可以接受受理，要检查委托人是否有房屋所有权证书、房屋

租赁或凭证等相关证件，确保相关证据完整、真实。接下来，

初步调查，根据房屋的大小和房屋结构的复杂程度，来确定鉴

定人员的数量。在鉴定的过程中，要对房屋的历史、维修、改

造建设等各个方面进行充分的了解，同时还要确保鉴定时做好

相应的安全措施，防止一些时间较久、出现安全问题的建筑对

鉴定人员造成不必要的损伤。根据初步的调查，制定现场勘查

的计划，准备好现场勘查需要的设备。第三步，现场勘查，进

行现场勘察时要按照先室外后室内、先低后高的原则，按照地

基的基础、墙壁、柱、房梁板、屋架、屋顶这样的顺序进行逐

步的检查，对于现场勘查必须要仔细认真，对于初步调查过程

中确定的重点检查项目进行认真检查，检查结束后，按照现场

的情况绘制房屋建筑的平面图，对有损伤的位置、损伤程度和

损伤的数量进行特别标注，方便后续工作的进行。第四步，检

测验算，对于房屋的倾斜、裂缝、位移等方面进行检查，如果

必要的情况下，可以请专业的检测机构进行检测，之后再对检

测数据进行整理。最后一步，鉴定评级，对于初步调查、现场

勘查、检验验算等步骤中所得数据进行分析，综合评定，根据

相关规范和标准，对房屋建筑的等级进行评定。如果出现危房，

应当抓住地基和结构两个方面，对房屋进行全面的分析，最后

根据鉴定的结论，提出合理的处理意见。

2 房屋质量鉴定的管理
2.1加强宣传，提升群众的鉴定意识

通过宣传的方法，提高群众的鉴定意识。首先，利用一切

使用的宣传手段，比如网络、宣传单等，加大对于房屋安全、

房屋鉴定的宣传，让群众了解和意识到房屋建筑鉴定的重要性

和必要性。可以通过开展相关的宣传活动，比如社区就可以进

行房屋安全的知识普及，可以张贴海报，专门设立宣传栏，对

居民进行经常性的宣传，从而让居民们可以充分了解到房屋安

全的重要性。还可以利用网络，通过视频的形式或者是公众号、

微博推文的形式对房屋质量安全的相关知识进行定期推送，让

更多人了解到房屋建筑有关的知识，从而加强人民群众对于房

屋建筑鉴定的意识。
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2.2加强房屋质量鉴定过程的管理

由于房屋建筑的结构特点比较复杂，鉴定的工序也比较复

杂，所以在鉴定过程中，针对每个步骤流程，都必须要认真严

谨，这样才能使房屋鉴定工作更加的有序，确保最终结果的精

准性。以下几点就是房屋鉴定过程中，需要特别注意的：第一，

对于危险结构的检查，在房屋检测中，应对裂缝、倾斜、位移

等情况进行认真排查，并做好记录工作，对存在危险的位置以

及数量进行统计。第二，房屋结构检测，在检测时，如果发现

地基存在下沉的迹象，要对其进行定期检查，避免出现严重的

问题，同时可以重点对房梁、墙体和梁柱进行检查，确保房屋

结构的稳定。第三，要对混凝土结构强度、钢筋规格、数量等

进行检测；对砌体构件应当进行块材、砂浆品种、砌筑质量的

检测；最后，对于房屋建筑的检测，还需要注意房屋的使用性，

例如一些比较老旧的房子，房屋质量大多都不好，这就可以根

据相关的鉴定标准规范，对其进行相应的危险鉴定，从鉴定结

果中，发现危险存在的主要部分。根据全方面的检测结果，对

房屋建筑的鉴定进行评定，并且给出合理的解决意见和方案。

在鉴定时，还应当选择合适的时机，第一，对于一些要重建的

建筑物，可以定期进行检测；第二，在建筑物准备修建之前，

进行检查工作。

3 房屋建筑质量鉴定的关键内容

房屋质量主要受自然因素和人为因素的影响。当房屋建筑

出现问题或者有威胁房屋安全的问题时，就要对房屋事故进行

鉴定，对房屋进行全面的检查，通过检测工作的进行，分析出

造成房屋事故的原因，并针对具体的问题，提出有效合理的解

决办法。通过房屋检测结果的分析，采取有效的加固措施，这

种举措不仅可以改善房屋原有的问题，保证房屋能够正常安全

的使用，还体现出社会经济效益的提升。

3.1地基基础的检测

地基基础是建筑物最重要的部分，其具有足够的强度、刚

度和耐久性，能够承担足够大的负荷，保证建筑物的安全性和

使用年限。主要检测的内容包括桩的承载力检测、桩身完整性

检测、地基沉降问题的检测、地基基础坍塌问题的检测、地基

性能问题的检测，通过对这些地基基础问题的检测，保证了地

基在使用中的安全稳定性，从而保证建筑物的安全性和建筑物

的使用年限。

3.2上部结构的检测

3.2.1砖石结构的检测

对于砖石结构的检测是为了保证结构的稳定性和安全性。

主要检测的内容有以下几点：第一，检测砖砌体是否出现裂缝；

第二，检测砖砌体的承受力是否合格；第三，检测砖砌体的强

度；第四，检测砖砌体是否出现脱皮、疏松等情况。

3.2.2钢筋混凝土框架结构检测

对于钢筋混凝土结构的检测，同样能够保证房屋建筑的安

全稳定。对于钢筋混凝土的检测主要包括以下几点：第一，检

测钢筋混凝土的强度；第二，检测钢筋混凝土梁板、柱子等是

否出现裂缝的情况；第三，检测混凝土框架的材料，防止由于

材料不合格而导致出现框架结构被破坏的情况；第四，检测钢

筋混凝土结构中配筋的问题。第五，对板的承载力进行检测，

确保能够承受过大的荷载。

3.2.3建筑物的整体倾斜检测

对建筑物的倾斜度进行检测，确保房屋建筑的稳定。需要

使用经纬仪并按照房屋建筑的相关规范条件进行房屋倾斜度

的检测，保证房屋建筑主体结构在垂直度上符合规定的标准，

同时保证相对的不均匀沉降差在规定的标准范围之内。

3.2.4房屋建筑无损检测的手段和方法

无损检测方法在检测过程中不会破坏原有建筑，不影响原

来建筑的性能，是工业发展中必不可少的重要手段，其原理就

是利用声、光、电和磁的特性，检测出被检测物是否存在缺陷，

并且能够给出损坏的大小、数量和位置。

主要的方法有两个，第一种是超声波脉冲反射法，当超声

波遇到由于对声的阻抗力不同的介质时就会构成一种界面，从

而发生反射现象。脉冲反射法就是利用这种原理进行超声波的

检测。低频超声在混凝土中一旦遇到缺陷问题，就会出现绕射

的现象，通过这种现象按照声音的改变，就能判断出缺陷的大

小、数量以及缺陷存在的位置。第二种方法是红外热像技术，

每个物体都有一定的温度，而红外热像技术就是利用这个条

件，运用光电技术检测物体热辐射的红外线，将红外线的情况

转化为一种可以供人们在视觉上就能分辨出的图形图像。由于

房屋建筑中有缺陷部分和无缺陷部分的温度不同，对应的辐射

强度也不同，就可以将房屋建筑内的每个点的温度记录下来，

并且制成可观看的图形图像，通过图形图像，就可以判断出缺

陷的位置、大小以及数量。通过上述内容的分析，可以得知，

红外热成像技术对于房屋建筑的检测发挥着巨大的作用，不仅

可以保护房屋原有的特性，还可以准确检测出房屋内存在的问

题，是一种非常高效的技术手段。利用这种技术，可以解决高

空等其他的特殊环境下对房屋的检测工作，还可以高效快速地

进行大面积检测，节省大量时间。使用这种检测方法，可以直

观的用图像图形表达出来，更加通俗易懂。

4 房屋建筑的加固处理
4.1地基和基础的加固处理

（1）如果在施工过程中，出现质量问题，必须根据情况

及时地提出处理方案，及时处理出现的问题。对于已经结束施

工的建筑，如果出现不均匀沉降问题，导致上部分结构出现损

坏，或者是出现地基强度不足的情况，就可以使用加固地基的
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技术手段。对地基可以进行注浆加固、填补灰土等。

第一，粉喷桩，粉喷桩是一种加固土桩，是深层搅拌法加

固地基方法的一种形式，粉喷桩的施工进度快、费用低、操作

简单，对环境的影响较小，更加适用于加固各种软土地基。

第二，强夯法，这种方法是指将十几吨乃至上百吨的重锤

高处自由落下，对土进行夯实处理，提高土的强度。这种方法

的适用范围光，可以加固各类土；加固效果显著，并且节省材

料，不需要钢材、水泥等建筑材料，降低建筑成本。

（2）如果在施工过程中，由于施工设计的失误导致地基

基础的强度不足，这种情况可以通过扩大地基底部面积来改

善。这种方法不仅可以提高地基的强度还可以增大地基的受荷

载能力。可以使用混凝土从周围加入来扩大面积，还可使用柱

基扩大法。对于倾斜的建筑物，就可以使用上述的方法来处理。

4.2砌体结构的加固方法

砌体结构的加固主要是通过对砌体截面进行扩大，从而发

挥加固作用。主要分为两种，包括直接加固和间接加固。在施

工设计时应当根据不同的项目需求进行合理的选择。第一，常

用的砌体结构直接加固方法有钢筋混凝土外加层加固法和钢

筋水泥砂浆外加层加固法。第二，常用的砌体结构间接加固法

有无粘结外包型钢加固法和预应力撑杆加固法。对于砌体结

构，可以使用增设圈梁加固、增设梁垫加固的方法来进行加固，

此外可以利用砌体局部拆砌和砌体裂缝修补的方法来对砌体

结构进行修补处理。

4.3混凝土结构加固方法与技术

混凝土结构的加固方法主要分为直接加固法和间接加固

法，在选择使用的方法时，要根据实际的项目需要和条件，进

行合理的选择。其中，直接加固的方法有以下几个：第一，加

大截面加固法，这种方法更加适用于梁、板、柱、墙体和一般

构造物，使用起来比较方便简单。第二，置换混凝土加固法，

这种方法适用于混凝土在受压区的强度低的情况。第三，有粘

结外包型钢加固法，这种方法又叫做湿式外包钢加固法，操作

起来简单便捷。第四，粘贴纤维增强塑料加固法，这种方法具

有耐腐浊、耐湿且耐用的优点。第五，绕丝法，这种方法适用

于混凝土结构构件的斜截面承载力不足的加固。第六，粘贴钢

板加固法，这种方法将钢板粘贴在混凝土钢筋结构比较薄弱的

地方，实施起来比较快速高效，可以在短期内完成。第七，锚

栓锚固法，这种方法不适用于已经风化比较严重的情况。

间接加固的方法包括：第一，预应力加固法，这种方法是

采用体外补加预应力拉杆对结构进行加固。施工起来比较方

便，能够提高原结构的承载力，从而减小变形情况的发生，还

能缩小裂缝的大小。第二，增设支点加固法，是通过减小被加

固结构的位移来改变不好的结构条件，该法简单可靠，但是这

种方法可能会影响原建筑的特性。

在混凝土加固方法的使用外，还可以采用一些技术手段，

与之配合，共同使用。其中包括托换技术、植筋技术、裂缝修

补技术和混凝土表层密封技术这四种，这些技术的使用与加固

的方法结合使用，更能保证建筑物结构上的安全。

5 结语

随着经济的发展和建筑技术的进步，对于建筑工程的要求

也越来越严格，为了保证建筑工程的安全，可以完善并建成一

套合理的房屋质量鉴定的制度。在建筑工程项目的建设中，只

有严格地进行质量检测，不断提升施工水平，才能使房屋建筑

更加安全可靠，促进建筑行业的发展，从而很好地保证人民的

生命和财产安全，使社会更加的安定和谐。
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