
1 / 17

上海地区历史建筑（民用类）

房屋质量检测鉴定实务讲义

建筑分类一般可以分为: 民用建筑、工业建筑、仓储建筑、农业建筑、

宗教建筑、公共设施用房等其它建筑。

据统计目前全上海市既有建筑总面积约 15.3亿㎡，其中居类房屋 6.3

亿㎡，非居类房屋 5亿㎡，农村建筑 4 亿㎡。

一、民用建筑分类：

1.公寓

具有分层住宅形态，各居住单元设有室号及分户门出入，成套独用的

多层或高层住宅。

中华人民共和国成立前建造的为公寓(1)类，成立后建造的为公寓(2)

类。

2.花园住宅

一般为四面或三面临空，并附有一定的花园空地等，具有成幢独用住

宅形态的独立式或和合式低层住宅，一般装修精致，备有客厅、餐室，有

数套卫生间等，结构较好的独立或和合式、别墅式住宅，其建筑类型为花

园住宅。

3.新式里弄

多单元（三个或三个以上）联列的，具有分单元住宅形态，各有门牌

号及专门出入，成单元独用的联接式低层住宅，其建筑类型为联列住宅。

4. 旧式里弄
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旧式里弄(1)类: 一般无卫生设备，也常称为一级旧里

旧式里弄(2)类: 普通零星的平房也常称为二级旧里。

5. 职工住宅

职工住宅（1）类: 中华人民共和国成立后建造的八层(含八层)以上的

成套住宅，装修普通，各有室号及专门出入，有独用厨房、卫生间、阳台、

大门及电梯等设备。

职工住宅(2) 新工房类: 中华人民共和国成立后建造的七层(含七层)

以下的住宅，各有室号及专门出入，有独用或公用的厨房、卫生间、阳台。

职工住宅(3)类: 其中标准较低，小梁薄板结构，设备较差的五十年代

建造的二万户新工房亦归入此类。

6. 简屋

标准低的简陋房屋、临时房屋。即瓦屋面，木屋架，砖墙身三项条件

中，至少有一项未能符合要求。

7. 农村住宅

本市集体土地上依法个人自建或集体建造的住宅，其建筑类型统一认

定为农村住宅。

成幢独用的独立式或和合式的住宅划为农村住宅(1),其余的则为农村

住宅(2)。

民用建筑非居住房屋:

8.旅馆

专供来往旅客临时住用的旅馆、宾馆建筑，招待所包括在内(里弄房屋

或店铺等充作旅馆者不包括在内)。
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9.办公楼

专供党政机关、企事业、社会团体等办公用的房屋，银行、科研大楼

亦包括在内。

10.商场

专供集中营业用的大商场、副食品商场等建筑。

11.店铺

专供营业用的沿马路房屋、酒楼、菜馆及小型手工业作坊等，以及

沿马路居住房屋作出较大结构性改装为店铺的。

12.学校

专供教学用的房屋及在校区范围内的一切非居住房屋。

13.文化馆

专供社会教育用的建筑，包括少年宫、文化宫、俱乐部、图书馆、博

物馆、展览馆等。

14.体育馆

专供锻炼身体或体育比赛用的建筑，包括体育馆、体育场、健身房、

游泳馆等。

15.影剧院

专供娱乐用的建筑，包括剧场、电影院、游艺场、书场等。

16.福利院

供社会福利用的建筑，包括福利院、养老院、孤儿院等。

17.医院

专供医疗用的医院、疗养院、诊疗站等房屋等。
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18.其他

专指营房及监狱等特种建筑，新建地区福利房屋无法归入以上各类的

亦归入此类。

二、不同时期居住类房屋建筑主要特点

1840年鸦片战争清朝政府失败，于 1842 年签订《南京条约》，上海

成为西方开放的五个通商口岸（上海、广州、福州、厦门、宁波）之一。

1843年 11 月 17日上海正式宣布开埠，当时上海居民约 20多万。
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1853年至 1854年小刀会占领上海老城，1860 年至 1862 年太平天国

起义军大举进攻，大批难民涌入租界。1865 年上海人口达 70万左右，到

1910年增加到 130 万人，其中上海老城区人口 67.2万，租界中国人 61.6

万，导致住房需求激增，房产商纷纷购置土地，建造大批一排排两层或叁

层楼房供出租，也就是上海最早期石库门里弄民居，同时也打破了原先中

国人与西方洋人分开居住规定，出现花园豪宅与石库门里弄民居相邻而

伴。

图 1930年代上海里弄民居

1.公寓

上海的公寓一般分四类:

第一类为高层公寓，一般在七层以上，钢筋混凝土结构，设有电梯，

由多个居住单元，设备齐全。

第二类为小型的独立公寓，较多为四层左右混合结构，设备完整，安

全舒适。

第三类为沿街而建底层为店铺，上面为小公寓。
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第四类为公寓里弄，与现在新建住宅小区类似，但规模比住宅小区小

得多，质量较住宅小区为优，与上述三类独立公寓存在明显不同，它既是

公寓又是里弄民居。根据不同平面组合又可分为条状公寓、点状公寓、花

园型公寓，这是一种既具有公寓里弄民居特点，又占有较大花园高级里弄

住宅。

2.花园住宅

上世纪三十年代前后，不同社会层次经济阶层需求，出现了不少建筑规模

不同、建筑标准不同、建筑文化不同、建筑设计手法不同，为创造式样、形

态文化各异的花园住宅提供了条件。但这类花园住宅一般都不超过三层，占

有较大花园空间，符合西方人生活习惯。

花园住宅注重平面出入口功能。一是主出入口能直接进入客厅，在会

客和家宴时使用。二是设次出入口，需要不经过起居室和餐室就能直通楼

梯间和户内各室，作平时出入使用。三是厨房出入口，厨房物品及垃圾不

经过其他房间，可直接与户外道路相通。

据相关资料记摘上海最早花园住宅出现在 1907 年建造北京西路 707

弄和 1914 年建造的溧阳路 1156 弄花园住宅，当时单元平面基本是间半

式，平面布局与以后的新式里弄间半式相似。

早期花园住宅外立面较多采用传统材料，如：鹅卵石、拉毛粉刷、清

水墙、木门窗及凸出砖柱和砖拱等，屋面用机制平瓦，少数也有小青瓦，

最早也有互楞铁皮。三十年代前后建造的花园住宅、建筑造型丰富多彩，

平面布置灵活多变，门窗、阳台、铁栅花饰以及屋面、出檐、烟囱等精心

设计，加上选材质感和色彩变化繁多，给人以新颖、别致、明快感觉。不
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少建筑则效仿国外的建筑风格，这些建筑基本均被列为上海市优秀历史保

护建筑。

3. 新式里弄

新式里弄介于花园住宅与石库门里弄之间一种居住形式，解放前称为

连接式小花园洋房，它具有石库门里弄布局形式，渗入了许多西方建筑设

计风格，有小庭院、入口、门窗、楼梯等，建筑装饰具有西方文化特点，

单元都有独立卫生设备，部分新式里弄还设有汽车间。

新式里弄大多为三层，少数有二层，有的设有假三层、假四层。

开间有：单开间； 间半室；二开间；三开间。

4. 旧式里弄

石库门里弄是上海民居最典型一种里弄建筑。“石库门”是以石料为

门框，大门镶嵌在围墙中间，每个单元都相同，用材相同，规格一致，不

论单元大小，石库门都是同一式样，接连式里弄住宅韵律感特别强烈，是

上海海派文化里弄民居特有一种表现形色。

早期石库门里弄一般为二层楼三开间为一个单元。早期石库门面积

大，居室多，适合几代同堂大家庭生活。其外观朴素，内装修讲究，对外

窗不多，但墙内部设统排窗，解决通风采光，符合传统住宅封闭安全要求，

满足当时上层人士需求。

后期石库门里弄特点是单开间居多，少量双开间单元，一般 8~10 个单元

为一排，每排中间单元为单开间，左右尽端大多为双开间，以适应家庭结构

趋向小型化需求。个别里弄也有三层房屋。后期石库门里弄民居外墙多为清

水砖墙，少数有粉刷墙面，上部压顶，下部勒脚用水泥砂浆粉刷。石库门门
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框改用砖砌，外粉水刷石面层，门头上的花饰较早期简化，老式的花鸟虫兽

图案少见，改为西洋花纹较多，更多采用几何状划块划格。

后期石库门里弄民居平面布置基本与早期石库门里弄平面变化不大，

北面灶间上增加一层小卧室，俗称亭子间，亭子间屋顶采用钢筋混凝土平

板，作为晒台使用，晒台栏杆墙有采用实砌砖墙，也有用钢筋混凝土直条

栏杆。底层客堂南立面多为统排落地长窗，二层是统排连四扇或六扇平开

摇梗窗。窗下部外墙较多用板条墙，也有用企口板做外墙，板条墙一般均

做混水外粉刷，也有做拉毛水泥或水刷石；外墙裙板一般均刷油漆。

后期石库门里弄民居单元规模比早期小，房屋面积也少许多，但用地

经济，平面紧凑，造价较低，适应小型家庭需要，满足当时大量人口涌入

上海城市需要，建造量很大，上海解放时，几乎有一半民居为石库门里弄。

目前上海保留使用的石库门里弄房屋大多属这类房屋。

5. 职工住宅

据不完全统计解放后到上世纪 80年代，新建造的老公房约有 5000

万平方米。解放后新政府为尽快解决老百姓居住困难突出矛盾，在计划经

济年代，基本采用统一建造标准，统一分配模式，来解决老百姓居住困难。

当时由于国家经济比较困难，建造标准一般均比较低。

50年代建造的职工住宅多数为 2~3 层，砖木混合结构，每户建筑面积

在 40㎡~50㎡，极少数在 70~80㎡，大多为一室或一室半，少数有 2 室

或 2室半，早期厨房、卫生大多数为合用，没有起居室。

上世纪 60年代至 70年代初，国家受自然灾害和文革影响，经济困难，

住房标准仍然比较低，其中 60年代自然灾害时期，职工住宅以 3~4 层为
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多，以后逐步增加到以 4~5层混合结构为主。每户建筑面积虽稍有提高，

但多数仅设有卧室，未考虑设计专门起居室，以合用厨房，卫生设备为多，

但也有少量为独用，一般一梯多户，北侧为外走廊。一般多为木门窗。

70年代中至住房制度改革之前，职工住房依然执行国家包下来政策，

即统一设计，统一房型，统一建造，统一计划分配，统一管理。八十年代

前期全市使用统一施工图纸建造住宅，以“沪住型” 和“宝钢型”住宅

房型为最多，也有系统自己建造职工住房，但都以 6层砖混合结构为主，

每户有独用小厨房和卫生间，但仍未安排专门起居室，有的仅设有过道厅，

作为空间过渡。采用钢窗、木门、室内稍有简单装修。上述这些解放后建

造职工住房现一般统称为“老公房”或“旧有公房”。

三、不同时期民用类房屋结构及构造主要特点

1.公寓

主要建造年代在 1930~1940年左右，大部分在徐汇和原静安、卢湾

区较多，但在上海老民居中数量最少。四层以下公寓都为混合结构，楼梯

为钢筋混凝土，一般设备，装修都比较讲究，其他基本上与新式里弄相同；

五层以上大多为钢筋混凝土框架结构，一般不设电梯，有的基础有木桩基。

五层以上公寓底层多为实砌机制红砖，二层以上的围护墙、分户墙，

一般用空心砖墙；户内分隔墙，有用空心砖的，也有用钢丝网板墙的，既

轻又防火。

楼板、屋顶有二种做法，一种为钢筋混凝土密肋空心砖楼板，在板面

上用沥青粘贴硬木拼花地板，板底面直接做粉刷平顶；另一种现浇钢筋混

凝土梁板，但其标号一般较低，然后再在其板面上浇捣 7.5CM 厚煤屑混
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凝土，内嵌入 5*7.5CM 小木搁栅，上铺 2.5CM 杉木毛板，再铺拼花木地

板，也有在小木搁栅上铺狭条地板。厨卫一般在现浇钢筋混凝土板上贴马

赛克或红缸砖。屋面在混凝土楼板上做隔热层和防水层。

2.花园住宅

花园住宅主要特点用地大，居室多，装修高档，设备齐全，在结构方

面几乎与公寓设有区别。但有的花园住宅平面露台较多用红缸砖铺设，做

屋面庭园，供游憩眺望或栽种花草。另一个特点花园住宅都三面临空，因

此常设角窗，式样新颖视角宽广、采光、通风好。角窗上面过粱较多在转

角增设一根钢管或钢筋混凝土短柱，上放钢筋混凝土窗过粱，也有的则不

另设支撑直接采用钢筋混凝土梁。

3 .新式里弄

新式里弄居住形式就是介于石库门里弄之间，其结构形式与构造特

点，也基本介于二者之间。砖墙条基，多层混合结构，为解决厨卫、晒台

防水及有的平屋面较多采用钢筋混凝土结构，总体标准高于石库门里弄水

平。

4. 旧式里弄

旧式里弄通常可分为一级旧里和二级旧里，通过上海多年城市改造、

现存二级旧里及以下房屋保存的已不多。

石库门里弄房主要结构形式为砖木混合结构，各类承重墙、分隔墙、

围护墙等都采用砖、立贴、搁栅、楼梯、桁条、椽子、阳台、裙板及连系

梁、承重、支撑作用的穿枋、斜撑等均采用木材。
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早期石库门里弄房龄一般都近 100 年，限于当时历史条件、建造主

要凭工匠经验判断，均未进行材料试验与结构计算，也无统一施工规范，

用料标准规格尺寸，质量验收标准，主要凭工匠责任心和信誉保证。历经

上百年使用，总体质量较好，安全性能有保证。

早期石库门杉木立贴结构形式，楼屋顶荷载均由立贴承担，它由木柱、

倭筒和小梁组成。“立贴”为上海民间俗称，也有称“梁架”、“穿斗”。

当时采用砖都为土窑砖，有青砖和红砖二类，以青砖为主，常见的有

九五，八五砖和黄道砖，指的都是英寸，黄道砖尺寸最小，标准较低，民

居用的较多。

早期石库门民居主要特征除石库门之外还有砖拱、护角石、墙肩、桁

枕、梁垫。

后期石库门结构形式与早期石库门基本相仿，只是后期石库门少量为

三层。由于新材料出现原早期砖木混合结构变为混合结构。

由于洋松（美松）大量进入中国市场，替代国产木材，用于建房木材

大多为洋松和钢筋混凝土被广泛利用，将早期石库门里弄房屋阳台亭子间

上晒台、弄堂口过街楼、底层厨房地坪都改为钢筋混凝土，为解决卫生间

防渗漏，采用夹砂楼板，即将木搁栅楼板上铺油毛毡，再浇水泥煤屑混凝

土，粉水泥砂浆，上铺马赛克或红缸砖。屋面采用较轻平瓦替代早期屋面

蝴蝶瓦，早期空斗墙改为实砌墙，原石灰柴泥砂浆改为 1:3 石灰黄砂砂浆，

也有采用水泥混合砂浆。

5.职工住宅
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解放初全国经济比较困难，建造职工住宅标准较低，多为 2~3 层，少

数也有 3~4 层。天然地基，条形基础，砖混结构，外墙较多为清水砖墙，

门窗洞采用砖拱或木过梁，晚期也有用混凝土过梁，一般均不设置圈梁和

构造柱，房屋开间 3.1~3.3米左右，横墙承重，房屋整体刚度较好。但砌

筑墙体石灰砂浆强度普遍较低，砖墙主要采用红砖或青砖，强度相对较高，

室内分隔有的为板条墙，木搁栅、木地板楼面，木构架斜坡屋面，上铺粘

土机制平瓦。

60年代我国受自然灾害影响及西方社会对我国经济封锁，经济发展

缓慢，城市建设标准总体不高，住房建设以 3～5层混合结构为主。结构

体系基本延续了 50年代标准，但屋面开始采用钢筋混凝土平屋面和钢筋

混凝楼梯。承重砖墙除了采用粘土砖，还有采用煤渣砖、粉煤灰砌块被大

量使用。楼、屋面仍为木结构较多，但也有少数房屋，楼屋面采用混凝土

预制小梁，薄板结构，平屋面大面积推广。房屋节点构造很弱，整体刚度

差，是老旧房屋中质量隐患多，房屋渗漏、材料老化、开裂、钢筋锈蚀、

房屋安全问题比较突出。

由于文革期间基本建设停止，老百姓住房困难矛盾十分突出，为缓解

矛盾，当时上海房地局还专门出台了在原有老公房上“搭搭放放”政策。

现在老住宅小区基本都是在７0年代至住房改革前那时期建造的为多。当

时住房政策，统一标准,统一设计，统一建造，统一分配，统一维修管理

计划经济模式。新建公房以 6层为主，天然地基混凝土条基，砖横墙承重，

混合结构体系，95～100 厚预应力钢筋混凝土预制楼板及屋面板，早期少

量还有混凝土小梁薄板结构。砖标号一般较高 Mu10～Mu7.5，水泥混合砂
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浆砌筑，钢筋混凝土圈梁、过梁，但一般均不设置钢筋混凝土构造柱，房

屋开间以 3.1～3.3 米为主，层高多为 2.8 米。

70 年代中上海大力推广预制装配结构，墙体采用大型砌块，预制楼

板，预制阳台，预制门窗过梁、预制圈梁、预制楼梯等各种混凝土预制构

件。

1995 年前上海建造的房屋均未考虑抗震设计和绿色、节能建筑要求，

总体标准较低，6 层房屋多选用天然地基，不均匀沉降较大，房屋长期来

由于失修失养，质量问题突出，材料老化、功能退化，开裂、钢筋锈蚀、

渗漏、外墙装饰层起壳脱落，安全风险频出。这几年政府正积极推行美丽

家园和精品小区等改造，主要针对这些老工房小区。

四、房屋检测鉴定技术要点

优秀历史建筑检测内容、基本方法、要求应根据优秀历史建筑保护要

求相关规定和房屋质量综合检测鉴定技术要求实施。

优秀历史建筑保护要求，根据建筑的历史（包括历史人文）、科学和

艺术价值及完好程度分为四类：

一类建筑立面、结构体系、平面布局和内部装饰不得改变；

二类建筑立面、结构体系、基本平面布局和有特色的内部装饰不得改

变，其他部分允许改变；

三类建筑立面和结构体系不得改变，建筑内部允许改变；

四类建筑主要立面不得改变，其他部分允许改变

1、房屋质量检测鉴定类别

1）房屋完损状况检测鉴定
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一般适用于对房屋完损状况调查，为房屋修缮装修提供技术依据。

2）房屋安全检测鉴定

针对房屋可能出现的安全隐患进行针对性检测，了解房屋安全状况，

为进行必要加固采取相应措施提供技术依据

3）房屋损坏趋势检测鉴定

针对房屋可能受到周边环境影响遭到损伤及房屋已有缺陷或损伤进行

检测之前，对房屋进行完损情况进行检测鉴定技术措施，房屋受周边施工

影响进行施工前检测，施工中监测及施工后复测，评估其受周边环境影响

程度，厘清责任、主要技术方法。

4）房屋结构和适用功能改变检测鉴定

针对房屋改变使用功能，房屋改造、加层、结构加固或需提高房屋安

全等级进行必要的检测鉴定，为房屋结构和使用功能改变提供技术依据。

5）房屋抗震能力检测鉴定

为了解或提高既有房屋抗震性能，对房屋进行专项抗震能力检测鉴定

工作。按相关规定房屋涉及结构性改造、加层，改变原有结构受力特征都

应进行抗震能力检测鉴定。

6）房屋质量综合检测鉴定

需要掌握既有房屋全面质量情况，变形情况、安全状况、设备设施完
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好状况，应对房屋质量进行综合检测，其中包括历次维修、加固、使用情

况调查；主要结构材料、装修材料、加固材料进行材料强度测试，风化情

况检测；房屋完损情况检测；房屋建筑、结构情况检测与测绘；房屋结构

造符合性、可靠性检测；结构 体安全检测；房屋修缮或改造方案及未来

使用荷载调查分析、结构安全性复核计算、分析及评定；房屋相对不均匀

沉降和倾斜趋势检测；既有房屋结构抗震性能鉴定；对存在问题提出针对

性处理建议。

7）房屋其他类型检测鉴定

主要针对房屋使用过程中涉及的各类专项检测，如邻里间因装修、渗

漏相邻权损害检测、外墙装饰层起壳脱落检测、日照间距鉴定、改造承重

墙体确认检测、噪音、振动污染环境检测等涉及保证房屋安全正常使用需

要检测鉴定。

2、房屋质量检测主要技术依据

房屋质量检测对象主要是既有房屋。既有房屋类型繁多，涉及建造及

使用年代跨度非常大，有的百年以上，各历史阶段社会发展不同、政治文

化不同、经济状况不同、技术条件不同、使用维护情况不同，真可谓千差

万别，都会不同程度影响到房屋建筑上，为今天的检测工作制造了许多不

确定性和困难，某种意义也为检测行业提出新的挑战和发展空间。
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上海比较规范地开展检测工作已近 30年，在实践中已建立和不断完善

一整套技术规范标准，如《既有建筑结构检测与评定标准》、《房屋质量

检测规程》、《现有建筑抗震鉴定与加固规程》、《优秀历史建筑保护修

缮技术规程》和《上海市历史文化风貌区和优秀历史建筑保护条例》等等，

再加上国家和行业相关技术标准及规范，及一支高素质房屋检测队伍，是

我们高质量开展房屋质量检测基础和保证。

五、检测工作中常见问题探讨

1）检测中采集样板数量与相关技术规范间的矛盾；

2）检测结论建议与有利化解矛盾，社会稳定的关系；

3）检测中发现历史建筑乱搭乱建与保护的矛盾；

4）优秀历史建筑原貌恢复信息不全或不确定处置方法探讨；

5）检测中结构计算模型选择与历史建筑结构形式匹配问题探讨；

6）检测中发现重大安全隐患处置办法。

六、项目负责人主要职责

（1）认真贯彻执行国家有关实验室质量体系和安全管理的法律、法规、

标准和规范；

（2）认真贯彻执行各企业质量手册、检验工作程序和各项规章制度，认

真履行实验室质量管理体系和安全监督工作职责，保证质量体系（CMA 及

CNAS）的有效运行；

（3）根据委托人要求、国家和行业有关技术标准、规范，及检测现场实

际情况，组织编制房屋质量检测技术方案；
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（4）根据检测技术方案，参加并组织现场检测工作，认真负责正确采集

各项技术数据，保证数据客观、公正、科学；负责对异常数据分析、鉴别

及不符合检测要求方法进行处理；

（5）组织项目组检测人员分工完成数据统计、分析、绘图、计算等大量

內业工作，编制检测报告等技术文件；

（6）按照质量体系要求组织相关人员，对采集各项原始技术数据、鉴定

意见、图纸、计算书、检测报告等技术文件组织初步质量检查，完成校对、

审核工作；保证检测报告基本内容完整，满足委托人要求，隐患情况描述

分析准确，依据充分，检测报告结论客观、公正、科学，格式及用语专业、

字迹清晰规范，符合行业要求。根据质量体系要求出具检测报告；

（7）组织项目组成员将技术成果、资料、质量记录、样品等收集和保存，

并按要求归档；

（8）配合企业内部质量抽查分析，改进完善质量体系，提高房屋质量检

测鉴定质量和水平；

（9）接受行业定期对房屋质量检测鉴定检查考核，对存在问题组织整改

完善。


