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随着城市更新步伐的逐渐加快，越来越多的建筑已经步入“老龄化”，也有一部分建筑受新建工程的影
响，产生工程质量问题甚至安全影响，又有的建筑受火灾、地震等灾害影响，需要了解是否构成危房。 
以上等等问题，均需要由专业的建筑工程质量检测鉴定机构进行检测鉴定，出具检测鉴定报告。政府或
者企业个人再依据检测鉴定报告的修复、加固或者拆除等） 危房安全鉴定的各类 1.老旧房屋 该类房
屋由于建造年代较早，一般为90年代以前建造，使用至今，房屋已经开始老化，加上早期年代监督管理
的缺失，导致许多建筑无任何建造资料，工程施工质量得不到保障，无法确定具体的施工质量及耐久性
。此类房屋应对主体结构进行全面的检测鉴定，以确定房屋现状质量及安全性，为继续使用提供保障，
避免房屋倒塌，从而产生安全事故。 2.旧改、拆迁房屋 为满足城市更新需要，提升城市形象及竞争力
，改善居民居住条件，提升民众生活品质，旧改城市更新是每个城市都在进行且必须进行的重要项目，
由于涉及到建筑物的拆迁改造项目，因此在拆迁或者改造前，应对项目范围内的建筑物进行现状质量及
安全性检测鉴定。依据建筑物现状情况从而制定执行方案。 该类房屋可能已经构成危房，也可能局部构
成危房，可综合考虑经济效益进行拆除或者加固。 3.施工影响周边房屋安全 新建工地（楼盘、商厦、
地铁等）由于开挖地基等原因，会对邻近的原有建筑产生一定的影响，严重的可能造成倾斜倒塌等事故
，故，在新建工程开工前，需要对工程方圆一定范围内的建筑进行一次排查性的现状质量检测，并且在
施工过程中持续观测，以随时了解建筑物变化。 若没有在开工前进行检测，施工过程中发现周边房屋出
现质量状况，应进行房屋质量检测及危房鉴定工作，确保建筑物无重大安全问题时方可进行下一步施工
，且在施工过程中，一定要持续密切的观测。 

4.火灾后房屋安全鉴定 火灾是最为常见的自然或者人为灾害，对建筑物会产生不同程度的影响，有的甚
至会影响到建筑物的安全，需要进行损伤评估及安全鉴定，进行检测鉴定，出具火灾房屋损伤检测报告
。依据检测报告制定修复加固措施。 5.其它类型危房鉴定 其它需要进行危房鉴定的情况很多，主要有
：水土流失造成房屋倾斜沉降、地震灾害、车碰撞建筑、房屋地基沉降、房屋开裂等等二、危房鉴定报
告的主要内容 一般主要内容应包括以下方面： 1.房屋主体结构现状质量情况； 2.建筑物倾斜情况；
3.建筑物沉降情况； 4.建筑物结构构件损伤情况； 5.围护结构完整可靠情况。



6.其它需要检测鉴定的情况。

房屋综合检测鉴定一般包括哪些内容（1）调查房屋建造信息资料。包括：查阅工程地质勘察报告、设计
图纸、施工记录、工程竣工验收资料，以及能反映房屋建造情况的其他有关资料信息；（2）调查房屋的
历史沿革。包括：使用情况、检查检测、维修、加固、改造、用途变更、使用条件改变以及灾害损坏和
修复等情况；（3）检查核对房屋实体与图纸（文字）资料记载的一致性；（4）检查房屋的结构布置和
构造连接及结构体系；（5）检查测量房屋的倾斜和不均匀沉降；（6）对于优秀历史建筑，查明房屋的
保护类别和保护范围、内容、要求以及重点保护部位；

（7）调查房屋现状。包括：建筑的实际状况、使用情况、内外环境，以及目前存在的问题；（8）调查
房屋今后使用要求。包括：房屋的目标使用期限、使用条件、内外环境作用等；（9）抽样或全数检查测
量承重结构或构件的裂缝、位移、变形或腐蚀、老化等其他损伤，采用文字、图纸、照片或录像等方法
，记录房屋主体结构和承重构件损坏部位、范围和程度及损伤性质；（10）根据结构承载能力验算的需
要，抽样检查结构材料的力学性能；（11）房屋使用的荷载的调查分析；（12）房屋建筑结构图纸的复
核和测绘；（13）结构计算分析；（14）房屋安全性判定：从不考虑抗震作用下结构安全分析和结构抗
震性能评定两方面进行。三、危房鉴定的方法1、传统经验法。传统经验法是主要依据原设计规范，通过
个人经验观察和结构计算来对房屋结构进行可靠性鉴定，这种方法对原设计规范里的各项技术指标进行
分析，结合实际调查得来的荷载数据以及经验得来的材料取值，与实际房屋结构进行比对来判定该结构
是否可靠。该方法主要凭借鉴定人员的知识和经验对房屋结构的可靠性进行整体分析，具有方法简单、
费用低、鉴定速度快的特点，但由于其与鉴定人员个人水平密切相关，因而鉴定结果有效性低。2、实用
鉴定法。该方法是采用现代检测手段和试测技术，对房屋结构的使用材料以及强度等进行实地检测，通
过实测值进行分析和计算，然后按规范要求进行综合性鉴定。这种方法是在实测数据基础上，结合结构
计算和实验结果，对房屋结构做出比较准确的鉴定结论。实用鉴定法一般要完成：对建筑物的原始概况
的初步调查，包括调阅图纸及规划、勘探、环境等技术资料；对建筑物的各组成部位进行检测和查看，
包括建筑物的地基基础、建筑材料和建筑结构；在实验室进行构件试验以及通过相关软件对检测结果进
行模型和结构验算分析。这种方法适用范围较广，有效性高、可靠性强。
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