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产品详情

五家渠不动产房屋安全鉴定报告中心，随着我国国民经济的不断发展，现存房屋总量上升较快，随着人
们维权意识的不断提高，特别是《物权法》即将实施，对房屋安全管理也提出了新的要求，安全鉴定作
为房屋安全管理的重要内容，其作用及应用也越来越被广大人们所接受和认可。实际工程中房屋出现裂
缝通常不是单一因素所形成，引发裂缝的原因有可能很多，造成房屋开裂往往是多种原因共同作用的结
果。由于受人们认知水平的影响及现实条件所限，目前难以作出准确的定量或定性分析，因此，在实际
工作中应根据工程具体情况，尽可能收集各种资料，必要时予以检测，更重要的是善于抓主要矛盾，同
时兼顾其它次要矛盾，才能相对合理地把握裂缝的性质，使鉴定结论更加科学、合理。

不动产房屋安全鉴定报告项目实例分析：

某小区11号楼建于2000年，为六层砖混结构，东西全长57.6米，南北宽13.2米，建筑面积4500平方米。该
楼为钢筋混凝土现浇楼面，屋面板。基础采用筏板基础，混凝土等级为C20，砌体采用MU10机制砖；标
高11.4米以上承重墙体为M7.5混合砂浆砌MU10机制砖；层层设置钢筋混凝土圈梁、构造柱等抗震设防措
施。建成交付使用一年后，发现该楼地下室墙体存在开裂现象，部分楼层下口出现竖向裂缝，部分南阳
台户隔墙与阳台栏板之间出现竖向裂缝，因而对该房屋进行了安全性鉴定。

其具体步骤如下：

1.地质情况：通过已勘查情况可知该小区所处位置原为耕地，地势较平坦，局部有小沟渠分布。并对土
质进行详细鉴定，文章不做详解。

2.现场勘查：首先是对地基基础进行勘查，发现地基基础局部存在不均匀沉降，但尚未超过允许范围；
其次对上部承重结构进行勘查，现场尚未发现钢筋混凝土构件因承载力不足而发生结构变异。其中这部
分的现场勘查包括了承载能力、构造、变形和裂缝三方面的检测。再次进行了分项评定。其是依据《民
用建筑可靠性鉴定标准》进行分项评定。在此也不对评定结果进行详细介绍。

3.安全分析：根据现场勘查情况并调阅原设计图纸、施工资料进行综合分析。其分析结果是：一是被鉴
定房屋基础垫层位于粉层上，该层厚较大，空隙比变化较大，且局部空隙比大于标准值较多，因而对上
层建筑有一定影响；二是地下室墙体裂缝特征基本一致且分布不规则，因而可辨明此类裂缝为温差裂缝



而成；三是被鉴定房屋砖砌体墙体现有裂缝为地基基础不均匀沉降所引起，且宽度较小不影响结构承载
；四是南阳台分户隔墙与阳台栏板之间出现的竖向裂缝为阳台挑梁在建成后出现的自然挠曲所引起，不
影响结构安全。

4.鉴定结果：根据现场勘查情况并结合设计资料，依据《民用建筑可靠性鉴定标准》综合评定被鉴定房
屋安全性等级为BSU级。

5.处理意见：鉴于对被鉴定房屋建成时间较短，其他地基基础不沉降尚有继续发展的可能，因而建议对
该房屋进行定时监控（半年以上），待基础沉降稳定后对墙体裂缝不为进行加固处理。

房屋非荷载性裂缝的分析

为提高鉴定质量，须对房屋结构有丰富的认识，不但要充分认识力的传递与变形，更要注意房屋损伤的
积累及其影响。房屋的损伤大部分与裂缝有关，而裂缝产生的原因是十分复杂，其形态千变万化，故正
确认识裂缝对提高鉴定质量有着十分重要的意义。裂缝可分成荷载性裂缝和非荷载性裂缝，据有关资料
统计，工程实践中房屋的裂缝大多数是非荷载性裂缝，约占80%，荷载性裂缝只占约20%。荷载性裂缝与
承重构件的内力息息相关，不同的构件、不同性质的内力，其荷载性裂缝有较为明显的特征，比较容易
判断，而且在教科书等资料里已有较为详细的描述，这里暂不作讨论，下面只对实际工作中经常遇到的
非荷载性裂缝作一些分析与总结。1.1 收缩裂缝（1）砌体：常有两种裂缝，一种裂缝发生在抹灰层内，
少数可延伸至砌体内部，一般沿墙面长度每隔一段长度形成一条裂缝；另一种裂缝呈不规则的龟裂或成
放射性，裂缝宽度较小，仅发生在抹灰层内，用手敲击多有空鼓声。（2）混凝土：一般有两种裂缝，一
种是构件表面出现不规则的龟纹状或放射状裂缝，另一种是当构件长度较大时，每隔一段距离出现一条
裂缝。对房屋整体而言，受结构型式、体型布置（立面和平面）、刚度分布等因素的影响，相关构件间
会产生强弱不同的约束，当约束生产的内力大于构件的极限承载能力时，就会在薄弱环节产生裂缝。1.2 
地基变形引起的裂缝因地基不均匀变形引起的裂缝比较复杂，形态各异，既有共同的特性和规律，又有
其特殊性，一般而言，裂缝呈下层重、上层轻，纵墙重、横墙轻，外墙重、内墙轻，而且多为斜向裂缝
，斜裂缝的倾斜方向都是由沉降小的部位自下而上向沉降大的一边倾斜和发展，主要原因是当地基变形
差超过相关构件极限变形时，房屋将产生开裂。砖混结构易产生下列损坏：（1）房屋中部下沉时，墙体
多呈正八字裂缝。（2）房屋两侧下沉时，墙体多呈倒八字裂缝。（3）房屋长高比较大时，墙体可能出
现竖向裂缝。（4）窗间墙较窄时，易在窗口处产生水平裂缝。当房屋沉降单元上部受到阻力作用时，使
窗间墙承受较大的剪应力，当剪应力大于砌体的抗剪强度时，由于水平灰缝的砂浆强度等级较低，故产
生沿灰缝的水平裂缝，此时，沉降大的一端裂缝在下面，沉降小的一端裂缝在上面。（5）窗洞较大时，
易在首层窗洞的角部和中部产生斜向裂缝或竖向裂缝（上端宽、下端窄）。窗间墙承受的荷载较大，窗
洞下方的墙体受力较小，易使窗间墙及窗洞下方的地基出现不均匀沉降，致使窗洞下方的墙体有向上弯
曲趋势，当基础的刚度、强度不足，若弯曲拉应力大于砌体的抗拉极限，则出现竖向裂缝，当窗洞两侧
地基变形差过大时，则产生斜向裂缝。1.3 温度裂缝当外界温度变化时，由于屋盖、楼盖与墙体间存在互
相约束，造成相互间温度变形不协调，从而产生温度应力，当温度应力超出构件的抗拉或抗剪能力，构
件将产生温度裂缝。温度裂缝通常有如下特点和规律：即顶层重、下层轻，两端重、中间轻，向阳重、
背阴轻，现浇重、预制轻，随温度的变化而变化等规律。斜向裂缝多数发生在顶层两端，尤其在门窗洞
的上下角部位，多呈对称；水平裂缝多数发生在混凝土屋面（梁、板）与砌体交接处。据有关资料表明
，夏季屋面由于受到太阳辐射的影响，表面温度可达55～65℃，室内温度一般在25～35℃，即屋面内外
将有20～40℃的温差，当屋面隔热措施欠合理或失效时，相关构件将产生较大的温度变形，钢筋混凝土
构件的线膨胀系数为10×10- 6/℃，砖砌体为5×10- 6/℃，两者间的变形肯定是不协调的，即使同是钢筋
混凝土，不同的构件由于所受的约束不同，其变形也不同，容易在薄弱位置发生裂缝，如梁、板与砖墙
交接处、门窗洞口处或屋面板45°跨角裂缝等。1.4 钢筋锈蚀裂缝受各种不利因素（碳化深度、外界湿度
、混凝土保护层厚度、氯离子含量等）影响，致使构件内的钢筋锈蚀而产生的裂缝，一般多为顺筋裂缝
，如沿纵筋或箍筋走向开裂，当混凝土保护层厚度较薄时，构件表面有可能先出现泛黄现象，然后再开
裂。这种裂缝严重者将破坏钢筋与混凝土间的粘结力，同时也使钢筋的有效截面减少，从而影响构件的
承载能力。
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