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房屋建筑修缮工程定案和施工质量验收规程
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1 总则

1.0.1 建筑物在长期使用过程中，在内部或外部、人为或自然的因素作用下，将发生材料老

化、建筑损伤，这种损伤的累积势必造成建筑性能退化，影响建筑的正常使用和安全性。正

确开展房屋修缮，确定科学的修缮方案，统一本市既有房屋修缮工程定案和施工质量的判定

规则、检验方法、程序和质量指标，这是制定本规程的目的所在。

　　本规程编写中坚持了“修建分离、强化定案、兼收并蓄、过程控制”的指导思想。

　　本规程的编制依据主要是《建筑法》、《北京市建设工程质量条例》、《既有建筑鉴定

与加固通用规范》GB55021、《既有建筑围护与改造通用规范》GB55022 及其他有关标准的

规定等。同时，本规程强调与现行各专业验收规范的衔接。

1.0.2 本市房屋的建筑类型较多，各时期建筑遗存丰富，不可能用一个标准适应所有房屋修

缮工程。因此，本规程的适用范围限定为既有常见工业与民用房屋的养护、维修、设备更新

改造和既有房屋拆改、再装修工程的定案和施工质量验收。既有房屋的再装饰装修工程是在

对原有房屋构件和设备拆除、变更、维修、加固的同时所进行的施工活动，它同属于房屋修

缮范畴，所以也在本规程的覆盖范围之内。特定（专项、专业）工业建筑、文物古建筑修缮

不适用本规程，近现代文物建筑修缮可参照本规程。

非常规建筑，有专门行业标准的，应按照执行；对于没有特殊要求和专门标准的，可参

照本规程执行。

房屋翻修工程(即全部拆除，利用部分旧料修复或全部采用新料建设的单位工程)是房屋

修缮工程的一个分类，但它的施工要求一般同新建工程，是执行本规程还是按《建筑工程施

工质量验收统一标准》GB50300 和各专业施工质量验收规范执行，需要视旧料利用程度在

修缮施工合同中明确；同理，某一独立的分部工程全部更新重做，也应按在修缮施工合同中

明确执行的施工质量验收标准。

对本规程未包括的分项工程施工质量验收应按设计要求或现行国家有关规范和标准进

行验收。

1.0.3 本规程规定的修缮工程定案标准应严格执行，不得任意降低或提高；而修缮施工质量

要求是对房屋修缮工程的最低要求。房屋建筑修缮管理人不得要求按照低于规程的标准进行

修缮方案设计；方案设计单位提出的技术文件应满足本规程修缮施工质量验收的要求。双方

不得签订低于本规程修缮施工质量验收要求的合同文件。。

当方案设计文件和承包合同对修缮施工质量验收的规定高于本规程的要求时，验收时应

以方案设计文件和承包合同为准。

1.0.4 由于房屋的重要程度、保护年限和使用状况的不同，对房屋修缮的施工质量验收标准

必然会有一些特定的要求，而这些要求应该通过修缮方案设计予以满足。因此，房屋修缮工

程除了按本规程执行外，对方案设计或施工工艺提出的专门要求也应达到。尤其是在改变部

分房屋结构、更换构件设备更新的修缮工程中，其构配件制作、安装与新建工程并无不同，

因此，这种制作与安装的要求，除应符合本规程外，还应符合《建筑工程施工质量验收统一

标准》GB50300 和专业施工质量验收规范的规定。
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2 术语和符号

2.1 术语

2.1.1～2.1.14 本章中给出的术语，是本规程有关章节中所引用的。除本规程使用外，还可作

为房屋建筑修缮工程各专业施工质量验收规范、规程、标准引用的依据。

在编写本章术语时，参考了《北京市城镇房屋修缮范围和标准》（京房修字[1994]第 521

号）、《北京市城镇住宅楼房大、中修定案标准》（京房地修字［1999］第 930 号）、《房

屋及其设备小修服务标准》（京房地修字［1998］第 799 号）、《建筑结构设计术语和符号

标准》（GB/T50083-97）、《质量管理体系 基础和术语》（GB/T19000-2000 idt ISO9000:2000）

等国家标准中的相关术语。

本规程的术语是从本规程的角度赋予其涵义的，但涵义不一定是术语的定义。同时还分

别给出了相应的推荐性英文术语，该英文术语不一定是国际上的标准术语，仅供参考。

本规程没有给出的术语，均引用现行设计、施工规范、标准定义的术语。

本规程所述既有房屋的组成部分是按照既有房屋的分部（子分部）、分项工程，这样的

组成部分详见本规程附录 A。

2.1.2 在施工合同、销售合同、产品说明书或设计使用说明中均可对工程质量保证期承诺。

在工程质量保证期内，供应商应承担该构件配件、部品部件或分部、分项工程能够正常使用

和运行的技术责任及零配件供应义务，保证不出现非主观破坏及不可抗力造成的需要中修及

以上的损坏。

2.1.5 房屋修缮根据客观条件可分为由于建筑构配件及设备设施老化进行的计划维修和因设

计、施工隐患或使用维修不当造成的损坏修复。房屋修缮前，均应进行定案，为确定修缮方

案、筹划修缮资金提供技术依据。

2.1.6 本规程所言房屋建筑修缮管理人，是指取得房屋所有权人授权直接行使房屋修缮行为

的最终实施单位，这样的单位可能是房屋产权单位或自然人、物业服务人、代建管理单位、

使用单位、房屋修缮投资单位等。

2.1.9 传统房屋修缮概念中，翻修工程分为挑顶翻修、落架翻修和异地翻修。因文物古建筑

修缮不适用本规程，故本规程不适用异地翻修。为便于房屋建筑修缮工程定案管理，实操中

可将翻修（更新）、综合维修一并归入大修工程管理，但其中涉及中修、小修的资金应分别

列支。翻修改造涉及的新增部分，应列入新建工程管理。

2.1.11 小修应注重“随报、随检、随修、随验”。

2.1.13 房屋设备是房屋建筑不同专业设备系统的总称，房屋设备属于房屋建筑修缮的分部工

程。设备维修分为设备维护和设备修理两类，设备维修时不应对房屋设备系统的特性产生影

响。设备维护是指为了保证房屋设备系统正常运行而按计划进行的所有必要操作，如：润滑、

检查、清洁等，还包括设置、调整操作及更换易损件的操作。设备修理是指维修时需要以相

应新的零部件取代旧的零部件或对旧的零部件进行加工、修配等技术措施。
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3 基本规定

3.1 房屋建筑修缮管理程序

3.1.1 明确了保修、小修、中修、大修和应急维修这五种类别维修的维修责任人。由于《建

设工程质量管理条例》于 2000年 1月 30日发布实施，。其中第四十条“在正常使用条件下，

建设工程的最低保修期限”第一款规定：“基础设施工程、房屋建筑的地基基础工程和主体

结构工程，为设计文件规定的该工程的合理使用年限。”因此，2000年 1月 30日之后建成

的房屋建筑承重构件因原设计和施工造成的变形与损伤，应由原设计和原施工等责任单位负

责保修。

3.1.2 强调了房屋建筑及设备设施管理的原则。规定了以检查、评估和鉴定作为开展修缮工

程的前提条件，并提出合理规划中修、大修周期，制定不同类别的修缮计划。

3.1.3 给出了保修、小修、中修、大修和应急维修这五种类别维修的实施程序。

3.1.5 大、中修合同中，必须明确修缮所依据的质量验收标准，以及修缮所涉及的分部分项

工程的后续保修期，明确保修条件和质量保证期承诺。

3.2 房屋建筑修缮定案

3.2.1 本条在《房屋建筑修缮工程定案和施工质量验收规程》DB11/509-2017版规程为强制性

条文，因涉及人民生命财产安全，仍需继续严格执行。

3.2.3 中修、大修立项的决定权属于房屋所有权人，房屋修缮管理人应依据房屋所有权人授

权的修缮范围和委托事项开展修缮管理业务。

3.3 房屋建筑修缮方案与设计

3.3.1 本条在《房屋建筑修缮工程定案和施工质量验收规程》DB11/509-2017版规程为强制性

条文，因涉及人民生命财产安全，仍需继续严格执行。

3.3.2 《中华人民共和国民法典》和《北京市物业管理条例》对区分所有权房屋有明确规定。

因此，区分所有权房屋建筑中修、大修的修缮方案，需经过业主共同决定后方可实施。

3.4 房屋建筑修缮现场查勘与施工组织设计

3.4.2、3.4.3 房屋建筑修缮施工单位在房屋修缮前进行现场查勘是非常重要的环节，既有建

筑与原设计图可能会有较大的差异，现场查勘、测量有助于准确编制施工组织设计，并根据

实测结果确定下料尺寸和数量。现行行业标准《民用建筑修缮工程查勘与设计标准》JGJ/T 
117 给出了房屋建筑修缮查勘的具体要求，应严格执行。

3.4.4、3.4.5 修缮工程在施工现场安全防护、原结构拆改更换、施工消防安全、成品保护、

施工工期要求等方面与新建施工有较大差别，应制定有针对性的施工组织设计, 大修施工组

织设计中应设绿色施工专项方案。绿色施工指在保证质量、安全等基本要求的前提下，通过

科学管理和技术进步，最大限度地节约资源，减少对环境负面影响，实现“四节一环保”

（节能、节材、节水、节地和环境保护）的建筑工程施工活动。本条要求大修施工组织设计

及施工方案中设置专门的绿色施工章节，落实“四节一环保”的要求。

3.5 房屋建筑修缮的建筑材料和构配件

3.5.1 对进场材料进行复验，是为保证建筑修缮工程质量采取的一种确认方式。在目前建筑

材料市场尚存在假冒伪劣现象的情况下，进行复验有助于避免不合格材料用于建筑修缮工程，

也有助于解决提供样品与供货质量不一致的问题。现行国家标准《工程结构加固材料安全性

鉴定技术规范》GB 50728对结构加固材料的进场复验给予了规定，应严格执行。

3.5.2 既有房屋修缮和再装饰装修工程采用大量的木质材料，包括木材和各种各样的人造木

质板材，这些材料不经防火处理往往达不到防火要求。与既有房屋修缮和再装饰装修工程有

关的防火规范主要是现行国家标准《建筑内部装修设计防火规范》GB 50222、《建筑设计防

火规范》GB 50016，《建筑内部装修防火施工及验收规范》GB 50354也有相关规定。设计人

员按上述规范给出所用材料的燃烧性能及处理方法后，施工单位应严格按设计进行选材和处
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理，不得调换材料或减少处理步骤。

3.5.3 房屋修缮所用建筑材料特别是建筑装饰装修材料，应控制有害物质限量，只有把材料

有害物质限量控制好，才能使工程满足现行北京市标准《民用建筑工程室内环境污染控制规

程》DB11/T 1445的要求。

3.6 房屋建筑修缮施工质量控制

3.6.1 本条规定了房屋修缮施工单位应建立必要的质量责任制度，对既有房屋修缮和再装饰

装修工程施工的质量管理体系提出了较全面的要求，房屋修缮工程的质量控制应为全过程的

控制。施工单位应有健全的生产控制和合格控制的质量管理体系。这里不仅包括原材料控制、

工艺流程控制、施工操作控制、每道工序质量检查、各道相关工序间的交接检验以及专业工

种之间等中间交接环节的质量管理和控制要求，还应包括满足施工图设计和使用功能要求的

抽样检验制度等。施工单位还应通过内部审核与管理评审，找出质量管理体系中存在的问题

和薄弱环节，并制订改进措施和跟踪验证、检查落实等措施，使单位的质量管理体系不断健

全和完善。同时施工单位应重视综合质量控制水平，应从施工技术、管理制度、工程质量控

制和工程质量等方面制订对施工企业综合质量控制水平的指标，以达到提高整体素质和经济

效益。

3.6.2 本条在《房屋建筑修缮工程定案和施工质量验收规程》DB11/509-2017版规程为强制性

条文，因涉及人民生命财产安全，仍需继续严格执行。

3.6.3、3.6.4 房屋建筑修缮施工前对原结构、构件进行清理、修整和支护以及对结构存在的

缺陷进行处理，是房屋建筑修缮较新建工程所特有的和必须要做好的。

3.6.7 房屋建筑修缮的施工单位完成每道工序后，除了自检、专职质量检查员检查外，还应

进行工序交接检查，上道工序应满足下道工序的施工条件和要求；同样相关专业工序之间也

应进行中间交接检验，使各工序间和各相关专业工程之间形成有机的整体。

3.7 房屋建筑修缮施工质量验收

3.7.2 现行国家标准《建筑工程施工质量验收统一标准》GB 50300 规定了房屋建筑各专业工

程施工质量验收规范的检验批、分项、分部(子分部)、单位(子单位)工程的划分、质量指标

的设置和要求、验收程序与组织以及单位工程的划分和组成、质量指标的设置和验收等，也

是房屋建筑修缮施工质量验收必须遵守的。但房屋建筑修缮施工质量验收的质量合格标准等

有其本身的特点，本规程各章分项工程和检验批分别给予了规定。

3.7.3 由于房屋建筑修缮工程有不同于新建工程的特点，其施工质量验收分项工程和检验批

的划分尚应增加原构件与配件的清理检验批和分项工程以及本规程各分部工程增加的分项

工程和检验批。

3.7.4 检验批是工程验收的最小单位，是分项工程乃至整个房屋修缮工程质量验收的基础。

检验批是施工过程中条件相同并有一定数量的材料、构配件或安装项目，由于其质量基本均

匀一致，因此可以作为检验的基础单位，并按批验收。本条给出了检验批质量合格的条件，

共三个方面：质量控制资料检查、主控项目检验和一般项目检验。

质量控制资料反映了检验批从原材料到最终验收的各施工工序的操作依据，检查情况以

及保证质量所必须的管理制度等。对其完整性的检查，实际是对过程控制的确认，这是检验

批合格的前提。检验批的合格质量主要取决于对主控项目和一般项目的检验结果。主控项目

是对检验批的基本质量起决定性影响的检验项目，因此必须全部符合本规程的规定。这意味

着主控项目不允许有不符合要求的检验结果，即这种项目的检查具有否决权。鉴于主控项目

对基本质量的决定性影响，从严要求是必须的。

本规程是决定房屋修缮工程是否能够交付使用的质量验收标准，因此只有一个合格标准。

在把握这个合格标准的松严程度时，编制组综合考虑了安全的需要、使用功能的需要、装饰

效果的需要、技术的发展和目前施工的整体水平。本规程将涉及安全、健康、环保以及主要
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使用功能方面的要求列为“主控项目”。“一般项目”大部分为外观质量要求，不涉及使用

安全。考虑到目前本市房屋修缮、装饰装修施工水平参差不齐，而某些外观质量问题返工成

本高、效果不理想，故除屋面工程、防水工程、电气工程、给排水及采暖工程外允许有 20％以

下的抽查样本存在既不影响使用功能，也不明显影响装饰效果的缺陷，但是其中有允许偏差

的检验项目，其最大偏差不得超过本规程规定允许偏差的 1.5 倍或有严重缺陷。

3.7.5 分项工程的验收在检验批的基础上进行。一般情况下，两者具有相同或相近的性质，

只是批量的大小不同而已。因此，将有关的检验批汇集构成分项工程。分项工程合格质量的

条件比较简单，只要构成分项工程的各检验批的验收资料文件完整，并且均已验收合格，则

分项工程验收合格。

3.7.6 本条规定了房屋建筑修缮施工的分部（子分部）工程验收应提交的施工质量控制资料

和过程验收记录资料。

3.7.7  分部工程中各子分部工程的质量均应验收合格。因此进行分部工程验收时，应将子分

部工程的验收结论进行汇总，不必再对子分部工程进行验收，但应对分部工程的质量控制资

料（文件和记录）、安全和使用功能检验报告及观感质量进行核查。

3.7.8 单位工程质量验收也称竣工验收，是建筑工程投入使用前的最后一次验收，也是最重

要的一次验收。验收合格的条件有五个：除构成单位工程的各分部工程应该合格，并且有关

的资料文件应完整以外，还须进行以下三个方面的检查。涉及安全和使用功能的分部工程应

进行检验资料的复查。不仅要全面检查其完整性（不得有漏检缺项），而且对分部工程验收

时补充进行的见证抽样检验报告也要复核。这种强化验收的手段体现了对安全和主要使用功

能的重视。此外，对主要使用功能还须进行抽查。使用功能的检查是对建筑工程和设备安装

工程最终质量的综合检验，也是用户最为关心的内容。因此，在分项、分部工程验收合格的

基础上，竣工验收时再作全面检查。抽查项目是在检查资料文件的基础上由参加验收的各方

人员商定，并由计量、计数的抽样方法确定检查部位。检查要求按有关专业工程施工质量验

收标准要求进行。最后，还须由参加验收的各方人员共同进行观感质量检查。检查的方法、

内容、结论等在分部工程的相应部分中阐述，最后共同确定验收结论。

3.7.11 房屋修缮过程中的不合格现象在检验批时就应发现并及时处理，本条给出了当质量不

符合要求时的处理办法：

1 检验批验收时，对于主控项目不能满足验收规范规定或一般项目超过偏差限值时，应

及时进行处理。其中，对于严重的缺陷应重新施工；一般的缺陷可通过返修、更换予以解决，

允许施工单位在采取相应的措施后重新验收。如能够符合相应的专业质量验收规范，应认为

该检验批合格。

2 对检验批发现问题，难以确定能否验收时，应请有资质的单位检测鉴定。当鉴定结果

认为能够达到设计要求时，该检验批应可以通过验收。

3 如经检测鉴定达不到设计要求，但经原设计单位核算、鉴定，仍可满足结构安全和使

用功能时，该检验批可予以验收。这主要是因为一般情况下，标准规范的规定是满足安全和

使用功能的最低限度要求，而设计往往在此基础上留有一些余量。在一定范围内，不满足设

计要求和符合相应规范标准的要求，两者并不矛盾。

4 经检测鉴定以后认为达不到规范标准的相应要求，即不能满足最低限度的安全储备和

使用功能，则必须进行加固处理，使之能满足安全使用的基本要求。这样可能会造成一些永

久性的影响，如增大结构外形尺寸，影响一些次要的使用功能等。但为了避免建筑物的整体

或局部拆除，避免社会财富更大的损失，在不影响安全和主要使用功能条件下，可按处理技

术方案和协商文件进行验收，责任方应按法律法规承担相应的经济责任和接受处罚。这种方

法不能作为降低质量要求、变相通过验收的一种出路，这是应该特别注意的。

3.7.12 本条在《房屋建筑修缮工程定案和施工质量验收规程》DB11/509-2017 版规程为强制
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性条文，因涉及人民生命财产安全，仍需继续严格执行。

3.8 房屋建筑修缮施工的安全与环境保护

3.8.1 房屋建筑修缮施工过程中的环境保护是非常重要的，施工单位应制定并采取有效措施

控制施工现场的各种粉尘、废气、废弃物、噪声、振动等对周围环境造成的污染和危害。
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4 地基与基础

4.1 一般规定

4.1.1 现行行业标准《既有建筑地基基础加固技术规范》JGJ 123 对既有建筑地基基础存在问

题的各种加固方法进行了规定，并较详细的规定了加固施工步骤和质量控制要求，因此，在

本规程中对 JGJ 123 规定的加固技术方法没有再重复规定，对于 JGJ 123 所规定的加固技术

方法的施工质量验收应按该规范和现行国家标准《建筑地基基础工程施工质量验收规范》GB 
50202 的规定进行。

4.2 地基基础维修与加固定案

4.2.1～4.2.2 地基基础维修与加固定案的小修范围属于对地基基础的安全与使用功能没有影

响的局部维修与维护。

4.2.3、4.2.4 地基基础维修与加固定案的中修范围较小修范围要大和严重，但还不属于地基

基础加固的范畴。

4.2.5、4.2.6 地基基础维修与加固定案的大修指对地基或基础进行加固或整体纠偏。

4.2.7 地基基础的不均匀沉降或承载力不足，主要是通过对上部结构构件的开裂、变形或房

屋倾斜状况的鉴定结论得出。因此，当上部结构构件出现开裂、倾斜现象，应判断是否由于

地基基础问题造成。

4.3 地基基础维修与加固施工质量验收

4.3.1 既有建筑地基基础维修与加固施工不同于新建工程的地基基础施工，其主要特点为既

有建筑的地基基础附近可能有地下管线以及邻近建筑等。本条提出了施工前应收集的资料和

现场勘查内容以及制定较完善的施工方案等。

4.3.2 既有建筑地基基础维修与加固施工过程中的观测非常重要，特别是对纠偏、托换等还

需要进行监控，当发现建筑物有异常沉降、倾斜、开裂等情况时，应立即采取紧急安全技术

措施。

Ⅰ地基补强、基础加固、房屋纠偏

4.3.4～4.3.6 现行行业标准《建筑物倾斜纠偏技术规程》JGJ 270、《既有建筑地基基础加固

技术规范》JGJ 123 规定了地基补强、基础加固、房屋纠偏的施工技术和质量控制，因此，

当地基基础承载力不足或地基不均匀沉降引起较大变形分别需要对地基补强、基础加固、房

屋纠偏时，应采用上述技术标准进行施工质量控制。

Ⅱ  室外散水、基坑肥槽和房芯土回填

4.3.7 由于房屋建筑的室外散水和基坑肥槽回填施工质量控制不严会出现下沉、开裂等方面

的问题，虽然不直接影响地基基础的安全，但散水失效会使相应的地基基础范围较多的积水

而引起地基承载力的降低；高层建筑的肥槽回填中若存在建筑垃圾等，则会在肥槽下沉时损

伤室外柔性防水等。因此，在对室外散水和基坑肥槽进行维修时，应仔细检查损伤的程度、

范围，以便制订好维修方案。在维修施工方案中局部损伤的部位清理和与保留部分进行留槎

处理是非常重要的，应把回填不实的范围全部清理掉，其清理范围应能证实已经进入了夯实

的部分；回填土的夯实应分层进行，施工工序质量应严格控制。其他验收要求也是施工质量

验收均应该做到的。

4.3.11 本条强调了进场材料的检验，特别是关于回填土的抽样检验，回填土的含水率以及种

类要求是控制好回填夯实的关键。
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5砌体结构

5.1  —般规定

5.1.3 现行国家标准《建筑结构加固工程施工质量验收规范》 GB 50550 对砌体结构的裂缝处

理和砌体墙后加钢筋网砂浆面层、砌体柱外加预应力撐杆等施工质量验收给予了规定，本标

准在第 6 章对采用喷射混凝土技术加固的施工质量验收给予了规定，这些修缮工程的施工质

量验收应符合相应的规定。本章对砌体墙开洞和砌体墙拆砌、剔砌和掏砌修缮施工质量验收

做出了规定。

5.1.4 砌体结构中除了砌体构件外，还有钢筋混凝土承重梁、楼板以及构造柱、圈梁等，对

于砌体中钢筋混凝土构件的维修、加固修缮定案和施工质量验收应按本规程第 6 章的规定执

行。

5.1.6 砌体结构构件的变形和损伤，应明确形成原因和责任主体，如因原设计和施工造成的，

应由原设计和原施工等责任单位负责保修。

5.2  砌体结构维修与加固定案

5.2.1、5.2.2 砌体结构维修定案的小修范围主要是对砌体墙的非受力裂缝的维修和轻微耐久

性问题—砌体墙风化、酥碱的防治措施。对于砌体墙风化、酥碱防治措施应根据产生的原因

采用相应的处理措施，对于厕浴间墙体的酥碱应结合处理渗漏，对于室外地面附近墙体的酥

碱和风化应处理好室外排水等措施。对小修定案有疑问时，可通过评估或鉴定确定。

5.2.3、5.2.4 砌体结构维修与加固定案的中修范围主要是对砌体墙的较多非受力裂缝以及构

件出现耐久性问题的维修以及部分构件承载力不足采用钢筋网砂浆面层、砌体墙拆砌和剔砌、

掏砌等技术处理措施。

砌体结构中构件承载力不满足要求比例小于 10%时，属于中修。

5.2.5、5.2.6 砌体结构维修与加固定案的大修范围涉及砌体结构中的墙体受压承载力不满足、

结构整体或局部不满足抗震设防要求以及砌体结构中的混凝土梁或楼板出现过大变形、受力

裂缝、钢筋锈蚀等损伤，属于需要较大范围的加固处理。

对于存在较严重损伤的砌体，应在承载力计算时进行量化处理。

砌体结构的大修属于加固范围，应根据房屋建筑不满足的情况分别采用砌体墙拆砌、掏

砌、剔砌方式、外包钢筋混凝土或钢筋网砂浆等方式进行墙体受压承载力的加固，采用拆砌

或增设抗震墙、修补和灌浆、砂浆面层或板墙加固等方式进行抗震承载力的加固。

5.2.8 依据现行国家标准《既有建筑维护与改造通用规范》GB 55022 中 4.3.8 条文说明，历次

震害表明，空斗砌筑的墙体抗震性能极差，易造成严重的人身伤亡及财产损失，因此对承载

力不足的空斗墙体应拆改为实砌墙体或进行加固处理，新砌的墙体不得采用空斗墙。

5.2.9 砌体结构的大中修规划、年度维修计划和维修方案的编制，应依据对地基基础的房屋

建筑检查、安全评估与检测鉴定的结果，并进行现场查勘。

5.2.10 设计使用年限是设计规定的结构或结构构件不需进行大修即可按预定目的使用的年

限，砌体结构大修后应明确后续使用年限，并应在修缮设计合同中注明。

5.3 砌体结构维修与加固施工质量验收

5.3.1 由于建筑在施工过程中会发生设计变更，所以应收集所维修范围的建筑结构和设备的

竣工图以及历次改造的资料，还应收集近期所进行的检查评估、安全鉴定、抗震鉴定报告等，

这些资料对于了解既有建筑的历史情况和现状情况非常有帮助；施工单位应进行仔细现场勘

查和量测，现场勘查是为了深入了解建筑的损伤状况和建筑结构与竣丁图的符合情况，为了

制订好施工方案还应进行必要的结构尺寸的量测；这些是制订好施工方案的基础。对于维修
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施工单位不应仅依靠维修与加固设计制订施工方案，应在进行仔细的实地勘查的基础上进行，

才能使维修与加固施工方案有较强的指导作用和减少不必要的返工。

5.3.2 维修与加固施工过程中的质量安全控制是非常重要的，对于在维修和加固过程中可能

会改变原有的传力途径的情况，应进行施工监控。当发现维修构件或相邻构件出现变形、开

裂等情况时，应采取紧急安全技术措施。

5.3.4 建筑材料质量是保证修缮工程质量的前提，材料的合格证书、产品性能检测报告是砌

体维修与加固工程质量评定中必备的质量保证资料之一，建筑材料的性能指标要求应符合设

计要求，建筑材料的检验要求应符合现行国家标准《砌体结构工程施工质量验收规范》GB 
50203 的规定。

I  砌体墙拆砌工程

5.3.8 为保持原建筑风貌而不得不使用部分旧砖时，要求旧砖必须符合强度要求且应进行清

洁处理，以确保维修工程质量。

5.3.9 砌体接槎处和转角处的质量是保证砌体整体性能和抗震性能的关键之一，因此将其列

入主控项目。

5.3.10 试验表明砌体的水平缝砂浆饱满度对砌体的抗压强度和水平抗剪能力影响很大，因此

对砌体的水平灰缝灰缝质量特别做出规定。

5.3.13 若按设计要求使用旧砖补砌时，因难度增大，其允许偏差可在本规程表 5.3.13 的基础

上略为放宽。

Ⅱ  砌体墙剔砌和掏砌

5.3.14 在旧有砖墙上剔砌和掏砌涉及结构安全，特别是掏砌涉 及临时传力途径改变，必须严

格按设计的要求和施工方案进行必要的支顶，以确保施工安全和掏砌的加固效果。

5.3.15 砌体墙剔砌、掏砌部位与原有墙体需要很好结合才能发挥其作用，砌体墙剔砌、掏砌

部位所用块材的品种、规格、强度等级，砂浆的品种、强度等级应符合设计要求，其中，砂

浆强度应较原墙体砌筑砂浆强度提高一个等级。

Ⅲ  砌体墙掏开洞口

5.3.20 在旧有砖墙上掏开洞口关系到建筑主体的整体性、传力途径改变和抗震性能，应慎之

又慎，必须严格按设计的要求进行，以确保房屋的安全使用。
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6 混凝土结构

6.1 —般规定
6.1.3 在现行国家标准《建筑结构加固施匚质量验收规范》GB 50550 中对钢筋混凝土的裂缝

处理、增大截面、粘贴钢板和型钢加固以及粘贴碳纤维加固等施工质量验收给予了规定，对

于采用这些方法的维修与加固应按照该规范进行施工质量验收。对于钢筋混凝土构件局部拆

除和喷射混凝土工程的修缮施丁质量验收本章第 3 节给予了规定。

6.1.6 混凝土结构构件的变形和损伤，应明确形成原因和责任主体，如因原设计或施工造成

的，应由原设计或原施工等责任单位负责保修。

6.2 钢筋混凝土结构维修与加固定案
6.2.1、6.2.2 钢筋混凝土结构维修定案的小修范围属于对非结构构件砌体围护墙和女儿墙出

现少量裂缝或损伤，钢筋混凝土结构楼板构件出现少量非受力裂缝以及钢筋混凝土外露构件

出现局部开裂或钢筋轻微锈蚀等的局部维修与维护，仅涉及楼板和墙体局部开裂和非结构构

件砌体墙出现非受力裂缝和外露构件钢筋轻微锈蚀等进行维修处理。

6.2.3、6.2.4 钢筋混凝土结构维修与加固定案的中修范围属于对非结构构件砌体围护墙和女

儿墙出现较多裂缝或损伤，钢筋混凝土结构楼板构件出现较多非受力裂缝、个别受力裂缝以

及钢筋混凝土外露构件、地下室顶板局部开裂或钢筋轻微锈蚀等维修与维护，其范围较小修

范围要大得多且涉及个别构件的受力性能，除一般的维修外还涉及了少量加固措施。

6.2.5、6.2.6 钢筋混凝土结构维修与加固定案的大修范围属于结构安全性和抗震性能不满足

要求的加固，可区分为针对结构构件安全不满足的结构构件加固和结构整体抗震能力不满足

的结构整体加固两种类型。

6.2.8 依据现行国家标准《既有建筑维护与改造通用规范》GB 55022-2021 中 4.3.7 条文说明，

混凝土构件裂缝将直接影响其抗渗性与耐久性，当裂缝达到一定程度的宽度及深度后，空气

中的水分、氧气，二氧化碳以及氯离子等会侵人混凝土内部，引起钢筋锈蚀。一方面，构件

的裂缝会增加混凝土的渗透性，加速混凝土的碳化和有害介质的侵蚀，加重钢筋的锈蚀;另
一方面，钢筋的锈胀又反过来造成混凝土的进一步开裂，从而更加加重钢筋的锈蚀。裂缝的

存在使得混凝土耐久性大大降低，持续恶化将导致保护层剥落、钢筋截面锈损甚至断裂，从

而严重影响安全性。因此，当发现混凝土构件存在影响耐久性的裂缝时，应及时进行处理；

如裂缝属受力引起的裂缝，应及时对构件进行加固处理。

6.2.10 设计使用年限是设计规定的结构或结构构件不需进行大修即可按预定目的使用的年

限，混凝土结构大修后应明确设计使用年限，并应在修缮设计合同中注明。

6.3 钢筋混凝土结构维修与加固施工质量验收
Ⅰ 验收要求

6.3.1 钢筋混凝土结构的维修与加固施工前准备工作与本规程 5.3.1条对砌体结构维修与加固

施工的要求是一样的，所增加的是对构件钢筋的锈蚀应进行除锈等。

Ⅱ 局部拆除工程

6.3.6、6.3.7 局部拆除工程是改造的第一步，但局部拆除后已经不再存在，所以其局部拆除

不参与维修加固分部丁程实体质量的评定，虽然如此，鉴于局部拆除涉及结构传力途径的改

变和构件与结构安全等，一定要引起设计与施工单位的重视，不仅应本着先加固后拆除的原

则制订完善的施工方案并采取相应的安全技术措施，还要把局部拆除工程按分项工程验收程

序和要求进行质量验收。

6.3.8 局部构件拆除施工前应检查和确认的工作，包括拆除部位、拆除范围的核对与是否存
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在损伤，临时支撑系统是否符合施工方案要求，安全防护措施是否全部到位，拆除机械试运

行的安全运转是否正常等。

6.3.9 局部构件拆除顺序非常重要，应从影响较小的受力构件开始，拆除的方法应避免对未

拆除部分和相邻构件产生过大的影响，比如剪力墙开洞涉及整栋房屋的同一个轴线，则应从

上部楼层开始逐层进行。局部拆除会引起内力重分布，除做好支顶和卸载外，还应随时观察

周围构件变形的变化情况。对于拆除结构受力复杂时，应按设计和施工方案的要求进行变形

等实时监测的措施。

6.3.10 局部拆除的原因之一可能是原构件混凝土强度不满足要求，需要通过局部拆除重新浇

筑较高强度的混凝土，这就需保留原构件钢筋，其拆除方法不能采用静力切割法，所采用的

拆除方法应能使钢筋符合设计和有关标准的要求。

6.3.11 风镐拆除对结构构件损伤非常严重，因此，在局部结构拆除工程中严禁使用风镐拆除。

Ⅲ 喷射混凝土工程

6.3.14 喷射混凝土不可能由混凝土搅拌站提供，需要采用半成品等进行现场搅拌和施工，其

原材料的质量控制非常重要，所用的原材料，应符合现行国家及北京市有关标准的规定，并

按规定在进场时取样进行复验，合格后方可使用。

6.3.15 喷射混凝土在施工前应进行配合比设计，这是保证混凝土强度的一个重要环节。

6.3.17 加固和修复采用的喷射混凝土强度等级应符合设计要求。当设计无具体要求时，不应

低于 C20，并应较被加固结构的混凝土强度等级高 1~2 级。

6.3.18 对喷射混凝土的厚度控制和检查是保证加固工程质量的重点，必须符合加固设计要求。



177

7 钢结构

7.1 一般规定
7.1.3 在现行国家标准《建筑结构加固施工质量验收规范》GB 50550 中已经对钢结构裂纹修

复、焊缝补强和钢构件增大截面法加固施工质量验收给予了规定，在钢结构采用上述方法进

行维修与加固时应执行该规范的规定。对于钢构件变形矫正、钢结构除锈与涂装丁程的修缮

施工质量验收本章第 3 节给予了补充规定。

7.1.7 钢结构构件的变形和损伤，应明确形成原因和责任主体，如因原设计或施工造成的，

应由原设计或原施工等责任单位负责保修。

7.2 钢结构维修与加固定案
7.2.1、7.2.2 钢结构维修的小修范围涉及钢结构不影响结构安全的维护和混凝土楼板出现非

受力裂缝以及围护结构的少量损伤，属于局部维修维护的范围，应根据房屋建筑不满足的情

况可采用相应的维修技术处理措施。

7.2.3、7.2.4 钢结构维维修与加固的中修范围涉及钢结构构件出现少量构件的安全隐患或大

面积的耐久性问题，或钢筋混凝土楼板个别构件的安全隐患以及围护结构构件出现较多的安

全问题，属于较多围护结构构件维修或结构构件的少量加固、耐久性处理的范围，应分别采

取有针对性的技术处理措施。

7.2.5、7.2.6 钢结构的大修范围属于结构构件的安全性与抗震性能存在问题，需要通过对部

分结构构件加固补强或进行整体结构加固来提高结构构件的安全性和整体抗震性能，属于结

构加固的范围，应根据房屋建筑不满足的情况采取相应的技术处理措施。

7.2.8 依据现行国家标准《既有建筑维护与改造通用规范》GB 55022 中 4.3.10 条文说明，施

工期间加强检查，对锈蚀部位除锈后重做防锈措施，对防火措施失效的部位补做防火措施，

不得遗漏。

7.2.9 钢结构的大中修规划、年度维修计划和维修方案的编制，应依据对地基基础的房屋建

筑检查、安全评估与检测鉴定的结果，并进行现场查勘。

7.2.10 设计使用年限是设计规定的结构或结构构件不需进行大修即可按预定目的使用的年

限，钢结构大修后应明确设计使用年限，并应在修缮设计合同中注明。

7.3 钢结构维修与加固施工质量验收
Ⅰ 验收要求

7.3.1 钢结构和砌体结构、混凝土结构维修与加固施工前准备工作的原则要求是一致的，所

需要强调的是钢结构构件的补强加固，分为卸荷加固和负载加固两种方法。若既有钢结构构

件承受着荷载作用，当采用粘结钢板加固方法时，不对所加固的构件卸载，则所粘结的钢板

不能充分发挥其作用；当采用补焊时，不进行卸载还会由于补焊过程中降低焊缝及其附近钢

材的力学性能而产生安全事故等。所以，对于钢结构构件的加固补强，应根据所采用方法施

匸过程的影响以及加固的效果等方面进行分析，确定是否卸载及卸载的范围和程度。

Ⅱ 钢构件变形矫正

7.3.5 钢结构杆件的矫正主要是对由于施工偏差等造成的变形过大需要进行的矫正，而不是

由于承载力或构件长细比不满足要求引起的变形。

Ⅲ 钢结构除锈与涂装

7.3.8 本条规定了钢构件涂装前的表面处理要求。对于修复的旧构件，应彻底除去老旧漆膜。



以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如

要下载或阅读全文，请访问：https://d.book118.com/79604005411

3010111

https://d.book118.com/796040054113010111
https://d.book118.com/796040054113010111

