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摘要：既有建筑改造是推动我国社会发展进步和提高人们实

际生活质量的一项重要的民生工程，既有建筑改造的顺利进行离

不开改造流程的严格执行和各项技术的有效应用，本文通过对现

有建筑状况及改造流程和相关技术进行研究分析，以推动我国既

有建筑改造技术的不断完善和发展。
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现阶段，我国城镇化水平与发达国家依然有较大差距，随着

国家“十三五”规划纲要中城市化进程的推进，为积极响应国家

发展需要，致力于改善民生、加快城市化进程，实现社会持续健

康发展，既有建筑改造工程势在必行。

一、既有建筑现状及改造的必要性
目前，我国的既有建筑面积已超过600亿㎡，且部分属于20

世纪六七十年代建造，市政配套设施落后，房屋年久失修，能

耗较大，导致居民日常生活面临许多问题。比如住宅楼管道老

化、下水不畅、门窗破损、台阶散水破旧残缺、场地不平整等问

题，成为政府不放心、房管单位最担心、群众感到痛心的老大难

问题。另外随着城市建设步伐的加快，一批批环境优美、功能齐

全、管理先进的新建住宅楼如雨后春笋般涌现出来，给既有建筑

使用者带来强大的视觉冲击和心理感受。从已完成综合改造并既

有建筑情况看，都达到了整洁干净，亮化美化的要求，较好地融

入了现代化的城市格局，增强了城市的吸引力和辐射力，为展示

城市形象锦上添花。

二、既有建筑综合改造实施流程
既有建筑改造不同于城市新建建筑，其实施过程有着自身的

特点。新建建筑项目实施起来相对较为单一，而既有建筑改造则

受限较多。既有建筑改造必须根据建筑现状，从建立既有建筑档

案、实施监测评估，对改造进行可行性分析再到改造施工设计、

施工管理以及后期的运行维护必须全过程进行综合考虑。

（一）档案建立

既有建筑的改造需要建立在建筑的原有设计基础之上。既有

建筑的技术资料主要包括地质勘察报告、建筑规划文件、设计图

纸、施工过程资料、验收资料以及后期使用中的维护记录及相关

检测等。在实施改造前应根据既有建筑的相关技术资料与实际情

况进行对比，然后具有针对性的进行改造。然而因为既有建筑年

代久远，加上之前对于建筑资料的管理不够完善，导致既有建筑

的很多资料缺失情况较为普遍，需要及时补充相关技术资料以保

证改造实施的资料完备。

（二）监测评估

对既有建筑进行检测评估使保证改造后建筑满足实际需要的

必要过程，对既有建筑的检测评估主要包括外观检测、建筑抗震

性检测以及建筑的节能、消防、下水设施等功能性检测等。需要

根据既有建筑的目前状态进行针对性的改造，已达到其改造结果

满足建筑的结构强度和使用功能。

（三）可行性分析

对既有建筑实施改造进行可行性分析是根据既有建筑的检测

评定结果和改造目的，科学合理进行改造方案规划和经济效益全

面分析的过程。既有建筑改造的可行性分析既是对后期设计及施

工等环节的纲领，也是对改造目标成本进行有效控制的基础，因

此，在对既有建筑进行可行性分析时必须立足实际，反复研究，

确保改造实施的科学合理。

（四）改造设计

对既有建筑的改造设计不同于新建建筑，不但需要把握改造

的目的，同时也需要结合既有建筑的目前状况和改造环境等各种

因素进行综合考虑。在设计时要充分考虑改造过程的可操作性，

并以动态设计的原则根据施工过程适时进行设计方案优化。在改

造设计中需要特别注意既有建筑的结构设计，必须保证既有建筑

通过改造后符合其安全性能，这就需要对既有建筑进行改造设计

时，充分了解建筑的目前结构状况并通过检测鉴定等方法，并根

据鉴定结果采取安全可行的改造措施。

（五）改造施工

对既有建筑的改造施工，因受到原建筑及周边建筑以及建筑

中的居民等多种因素制约，既有建筑的改造施工存在着风险高、

受限多及环境复杂等特点。在施工时不但需要按照建筑施工的规

范要求进行管理，同时在施工中要注意居民的出行便利和安全，

同时需要协调好居民关系等等，这就需要施工企业做好施工风险

评估，并采取科学合理的施工方案和管理办法以保证改造施工的

顺利进行。

（六）运行维护

既有建筑的改造过程既有传统对建筑的结构加固，也有很多

新材料和新技术的应用，通过改造，既有建筑的建筑结构得到了

优化，使用功能等有了较大提升，需要在后期使用过程中进行合

理的运行维护以保证改造后的建筑长期满足其改造目的。可以引

进专业管理团队进行科学管理，或者采取智能化的检测办法实现

其安全运行的目的。

三、既有建筑改造技术分析与应用
改造技术的选择与应用是既有建筑实现其改造目的的前条

件，也是关键条件。按照我国目前的既有建筑现状和改造目的，

对既有建筑的改造技术主要应用了建筑的相关性能检测技术、针

对不同情况的改造技术以及后期的运行检测技术等。

（一）既有建筑的性能检测技术

对既有建筑进行各种性能的检测鉴定是科学合理进行改造

的必要前提，目前我国的建筑性能检测技术主要有建筑的安全性

鉴定、抗震性鉴定、结构耐久性鉴定、建筑节能评估、消防设施

评估、环境卫生检测、水电性能评估以及给排水系统内窥检测等

等。

（二）既有建筑的改造技术

对既有建筑的改造是一个综合性较强、复杂程度较高的系统

性工作，根据既有建筑的各种情况，其实施改造过程中应用的技

术也有所不同。目前我国主要应用的改造技术有抗震加固技术、

建筑结构改造技术、电梯加装技术、空间扩展改造技术、给排水

系统改造技术以及建筑节能改造技术等

（三）监测及运维技术

随着我国科技的不断发展和推广，各项智能化的监测和运维

技术也在建筑行业得以应用。通过采用各种智能化的检测设备，

并运用互联网同步和远程控制技术，形成了现代高科技的智能化

监测系统，并在既有建筑的运行维护方面得以很好的应用。比如

目前使用的建筑能耗监测、建筑环境监测、建筑结构安全监测以

及给排水系统监控等等，为既有建筑改造的后期运维起到了重要

的作用。

四、结束语
既有建筑的改造既是我国社会发展的需要，也是与人们生活

息息相关的重要民生工程。我们必须按照相关程序，充分了解既

有建筑的实际情况和改造目的，在既有建筑的改造过程中，规范

使用各种改造技术，使改造后的建筑达到安全、节能、绿色、宜

居等实际效果，进而推动我国社会的不断向前发展。
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