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产品名称 宁波房屋改造检测鉴定找什么单位

公司名称 深圳市中测工程技术有限公司

价格 .00/平米
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联系电话 0755-21006612 15999691719

产品详情

宁波房屋改造检测鉴定找什么单位，建筑物在功能改造过程中，在人为的因素作用下将发生材料结构损
伤，这是一个不可逆转的客观规律。这种损伤将导致结构性能劣化、承载力下降、耐久性能降低。如果
能够科学地评估这种损伤的规律和程度，及时采取有效处理措施，可以延缓结构损伤的进程，达到延长
结构使用寿命的目的。因此，在用结构的可靠性评估方法及加固技术已逐渐成为工程界关注的热点问题
，许多工程技术人员和研究团体已经开始把注意力转向该领域，把结构的鉴定与加固技术放在非常突出
的位置。我国目前普遍采用的是以《民用建筑可靠性鉴定标准》(GB50292-1999)为代表的鉴定方法。

房屋用途改变的现状

房屋用途既然是在房屋建筑前就规定了的，那么，建筑好的房屋在交付使用后理所应当的必须按照规定
的使用用途来用。但是，总有一些业主的房屋的使用用途要在使用过程中发生改变，改变的原因在于利
益的驱动，即为了获取比房屋原使用用途更多的既得利益。房屋用途改变的类型可概括为两大类，一类
为“住宅改商用”；另一类为“他用改住宅”。1.1“住宅改商用”所谓“住宅改商用”,是指业主将住宅
用途的房屋改作商业性经营用房?“住宅商用”现象的产生与我国经济的发展历程密切相关,在我国刚刚开
始改革开放的年代,经济尚不发达,就居住状况而言,当时的主要矛盾是解决住宅紧张问题,住宅一般不会另
做他用;但随着我国社会经济的发展和城市化进程的加快,人口越来越密集,附带性的商业需求随即产生。
特别是在鼓励个体私营经济发展政策的指引下,人们的经商意识得到了普遍的增强，临街的底层住宅，临
近商业区的房屋，便利于从事经营业、加工业、服务业的房屋开始进入有经商意识人们的视野，或是将
自有的住宅予以改造，或是租来别人的住宅予以改造，或是买来别人的住宅予以改造，使得“住宅商用
”逐渐成为我国城镇社会生活中的普遍现象。如现在城市临街的一楼，几乎都由住宅改为饿商业房1.2“
他用改住宅”1.2.1“商用改住宅”。这一现象以楼市价格不断攀升的近些年更为多见，有的是把老的商
业用房改成住宅来卖，有的是将新建的商业用房改走住宅路线销售。如上海禹洲金桥国际大厦，以楼层
挑高5.2 米，可改建成复合住宅作为卖点，售价1.4 至2.1万元/
平方米，结果房子卖得很红火。把商业用房当住宅卖，存在不少“硬伤”。售楼经理承认，由于是1996
年获批的土地，按商用房50 年的有效期，2046
年产权将到期。商用房的契税也比较高，为3%；物业管理费、公用事业费等偏贵，物业管理费为6.8 元/
平方米/ 月，水、电、燃气费用均高于普通住宅。商业用房不能给业主落户口，不适合于只有一套房产的
购房者。



1.2.2“科用改住宅”。一些用于科研的用地被开发商建成房屋后，以经济适用房、商住公寓、别墅、普
通住宅等名义销售。开发商之所以“科改住”，是因为科研用地的土地出让价格、税费等运营成本明显
低于住宅用地。如尚城的开发商为北京中天华瑞科技发展有限公司，这个地块是中天华瑞于2007 年2 月1
日拿下的，规划用途为科研，土地出让年限为50 年，总地价为3554.8 万元，折合楼面地价为科研320 元/
平米，工业140 元/平米。调查显示，尚城原本的项目名称为中天创业园，项目的投资商是北京盛荣房地
产开发有限公司，当年，为了拿到这块科研用地，北京盛荣房地产开发有限公司特意成立了一家科研企
业即北京中天华瑞科技发展有限公司，而项目名称定为颇有科技含量的中天创业园，在推广的时候就摇
身变为尚城，与其他楼盘一样面向普通老百姓销售。

1.2.3“厂房改住”。一些地方将工业厂房用地改建为住宅销售。这种违规现象严重扰乱着城市规划和房
地产市场秩序，给承租、买受业主带来了安全、质量等诸多隐忧。据报道，2006 年12 月，香江公寓三期
在开发区黄河路搭建售楼处对外销售期房，当时销售楼盘打的是开发区知名地产企业诚信置业招牌，谁
知最终签订协议的却是烟台开发区菁华工贸有限公司。按照协议，2007 年9 月30
日业主便可以入住，但是直到2008 年5 月份才正式交房。在正式签定住房合同时，购房合同的条款中却
出现了“工业用地”字样。当时许多业主对开发商隐瞒用地性质的做法表示不满，纷纷提出异议，但大
多数业主不了解工业用地和住宅用地的区别，没有放弃购买。居民搬进新居后，水费、电费均按照工业
用电、用水价格征收，而且收取额度很不统一。最让业主们头疼的是，购房入住一年多，开发商也没有
给住户们统一办理房产证。

1.2.4“教用改住宅”。以公共教育的名义征地，然后通过一系列手段建成住宅公开销售。如燕山大学以2
0 倍利润卖教育征地引发村民上访。高校扩招高潮中，燕山大学西扩，征用3700亩土地，其中大部分是当
地农民的集体用地，有的村庄90%土地被征用。燕山大学出让土地473 亩，共得出让金6 亿元。1.2.5“农
用改住宅”。国务院叫停“小产权房”后，开发商以“农业观光项目”、“农业园”、“生态园”、“
种植园”、“阳光科技大棚”及“耕地房”等农业项目的名义开发销售住宅的现象大量涌现。如几年前
，北京市提出兴建现代都市农业的构想，于是一些地方开始打造集游览、休闲、高产于一体的高科技农
业生态园。一栋栋房屋在农地上拔地而起，然后再被开发商以对外出租的形式租赁给当地村民以外的人
，通常一租就是几十年，这样的房子就称之为“农业生态别墅”。1.3 对房屋改变用途的看法对于房屋改
变用途的看法不外乎三种，即支持、有条件支持、反对。三种看法都有着各自的道理。支持者认为“住
宅改商用”或者是“商用改住宅”都是满足业主所需，既能增加业主收入,又能缓解就业难或是住房难，
何乐而不为呢；有条件支持者认为“住宅改商用”只要不影响别人，不违反房屋用途管理规范就不用干
涉；反对者认为“住宅改商用”不合适。住宅就是按居住设计和建设的,变成商用涉及到安全性是否有保
证，而且，在居民区的商用可能导致扰民问题的发生?对这一问题如何认识,看来还是值得研究和分析的?

房屋改造检测鉴定报告项目实例分析：

一、工程概况侨联大厦为九层局部十层现浇钢筋混凝土框架结构房屋，基础采用片筏基础，建筑面积约
为3700m2，约建于1984 年。该楼原设计使用功能为旅馆，现二至八层准备改为自助KTV 包厢，九层为办
公室。根据现场检测结果与原设计图纸进行分析，该楼平面布置与原设计图纸主要差别在以下几方面：(
1-5)-(A-B)轴房间由三间改为两间，(3-4)轴的隔墙砌在楼板上；(7-9)-(A-B)、(3-7)-(C-E)轴房间由两间改
为一间，房间内加设卫生间，卫生间墙体砌在楼板上；(1/A)轴墙体原砌在次梁上，现砌在楼板上；(A)
、(E)轴墙体原砌在框架梁上，现砌在外挑梁上；(1/8-10)-(B-
C)轴开间增设一部电梯。该楼横向外墙为240mm 厚实心砖墙，纵向外墙及内墙均120mm 厚实心砖墙，现
场检查表明，该楼平面布置与原设计图纸相同部分均采用原墙体，其余有变动部分外墙采用190mm
厚承重空心砖墙，内墙采用100mm 厚加气混凝土砌块，且内墙数量较原设计减小。

二、可靠性鉴定1.混凝土抗压强度检测在建筑改变使用功能时，会对混凝土柱、混凝土梁产生影响。为
检验混凝土的强度，现场采用回弹法抽检部分柱、梁混凝土抗压强度。检验结果表明，所检柱批构件现
龄期混凝土抗压强度具有95％保证率的标准值的推定区间上限值均不小于25MPa，且推定区间上下限值
的差值小于5MPa 和推定区间上限值与下限值算术平触圆柱上的接触线。因此，在测量圆弧圆柱齿轮的齿
距偏差时，应当是在接触圆柱母线上测量。而弧齿锥齿轮可以采用与之相同的方法。在测量齿圈跳动时
，也可以选用与圆弧圆柱齿轮相同的齿圈跳动测量仪器和方法。2. 圆弧圆柱齿轮加工质量检测时却不能



采用弧齿锥齿轮加工质量检测方法。这主要是由以下的因素影响的：（1）根切现象的影响。圆弧圆柱齿
轮在啮合过程中不会出现根切的现象，而弧齿锥齿轮在啮合中会出现根切，一般弧齿锥齿轮的最少齿数
是13。（2）螺旋角的影响。圆弧圆柱齿轮对螺旋角的误差很敏感，它直接影响瞬时角速度比的变化。也
会影响齿距误差，所以要求螺旋角误差尽可能小。这是由于螺旋角在齿面相对曲率半径中起主要作用，
直接影响齿面瞬时接触迹宽度，增大螺旋角，则接触迹宽度减小，每个接触迹上的应力增大，对齿面接
触强度不利，但是当齿宽一定时，选择用螺旋角可以增大纵向重合度，从而增加接触迹数目，每个接触
迹上分担的载荷会减小，能改善齿面接触强度。并且增大螺旋角对提高齿轮抗弯强度有利。对于弧齿锥
齿轮而言，螺旋角越大传动越平稳，但是与之相应的轴向力也越大。由于弧齿锥齿轮齿面节线上每点螺
旋角都不一样，离齿面节线中点愈远，误差越大。因此，适用于弧齿锥齿轮的加工质量检测方法并不能
够适用于弧齿锥齿轮的加工质量检测。由上文可以得知，圆弧圆柱齿轮加工质量检测方法适用于弧齿锥
齿轮加工质量的检测。但是，圆弧圆柱齿轮加工质量检测时却不能采用弧齿锥齿轮加工质量检测方法，
其主要的影响因素包括根切现象的影响、螺旋角的影响。
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