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I


[bookmark: _Toc5825][bookmark: _Toc21530]前  言

本文件按照GB/T 1.1-2020《标准化工作导则 第1部分：标准化文件的结构和起草规则》的规定起草。
请注意本文件的某些内容可能涉及专利。本文件的发布机构不承担识别专利的责任。
本文件由中国物业管理协会标准化建设专业委员会提出并归口。
本文件起草单位：
[bookmark: _GoBack]本文件主要起草人：
本文件主要审查人：
本文件为首次发布。
[bookmark: _Toc13922][bookmark: _Toc82019451][bookmark: _Toc28609][bookmark: _Toc22329][bookmark: _Toc16191]住宅房屋体检规范
1 [bookmark: _Toc11485][bookmark: _Toc7869][bookmark: _Toc10177][bookmark: _Toc2463][bookmark: _Toc23291][bookmark: _Toc17163]  范围
本文件规定了住宅房屋体检的基本要求、工作内容、体检报告与档案管理。
本文件适用于城镇住宅房屋体检，其他居住类房屋可参照执行。
2 [bookmark: _Toc82019453][bookmark: _Toc5255][bookmark: _Toc5508][bookmark: _Toc29224][bookmark: _Toc31277][bookmark: _Toc19102][bookmark: _Toc14453][bookmark: _Toc4852]  规范性引用文件
下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本文件。
GB/T 45700 物业管理术语
GB 50007 建筑地基基础设计规范
JGJ 8 建筑变形测量规范
JGJ/T 277 红外热像法检测建筑外墙饰面粘结质量技术规程
3 [bookmark: _Toc24801][bookmark: _Toc15041][bookmark: _Toc16641][bookmark: _Toc25138][bookmark: _Toc19114][bookmark: _Toc5992]  术语和定义
[bookmark: _Toc82019454]GB/T 45700界定的以及下列术语和定义适用本文件。
3.1  
住宅房屋体检  residential building inspection
通过对住宅房屋进行定期检查和综合评估，发现潜在安全隐患，并给出处理建议。
3.2  
健康问卷  health questionnaire
用于收集受检房屋的相关信息。通过问卷结果，帮助体检人员初步了解房屋基本健康状况。
3.3  
问诊调查  inquiry and investigation
在健康问卷收集的受检房屋相关信息基础上，体检人员进一步调查房屋既往史和体检史，以全面、深入地了解房屋过往健康状况与实际使用情况，为后续体检提供依据 。
3.4  
调查  investigation
通过查阅档案、文件，现场勘查和询问等手段进行的信息收集活动。
3.5  
检查  inspection
通常采用直观法进行判断，必要时辅以简单工具或方法对房屋、设备等进行检查(如手拭、敲击等)。

3.6  
检测  testing
对结构的状况或性能所进行的现场测量和取样试验等工作。
3.6  
鉴定  appraisal
判定住宅房屋今后使用的可靠程度所实施一系列活动。
3.7  
一般体检  general inspection
一般体检是对住宅房屋结构、围护系统、设备设施及管线进行全面基础检查，发现异常并详实记录异常。
3.8  
深度体检  advanced inspection 
深度体检是针对住宅房屋开展如沉降观测、倾斜检测、外墙饰面缺陷检测等深入专业的检测项目，发现异常并详实记录异常。
4 [bookmark: _Toc6805][bookmark: _Toc82019469][bookmark: _Toc8661][bookmark: _Toc25243][bookmark: _Toc31368][bookmark: _Toc32146][bookmark: _Toc7526][bookmark: _Toc17941]  基本要求
[bookmark: _Toc18297][bookmark: _Toc2739][bookmark: _Toc14090][bookmark: _Toc29227][bookmark: _Toc32278]一般规定
[bookmark: _Toc25237]4.1.1住宅房屋体检包括健康问卷、问诊调查、一般体检和深度体检四方面内容，单一住宅房屋可单独或者同时进行一般体检和深度体检。
4.1.2 体检对象宜为住宅房屋自然幢。
4.1.3 体检过程中发现重大安全隐患且情况紧急应立即采取措施的，应立即报告属地政府和行业管理部门。
[bookmark: _Toc6989][bookmark: _Toc16877][bookmark: _Toc5810][bookmark: _Toc24014][bookmark: _Toc27349]体检程序
体检流程应按照图1所示接受委托，健康问卷、问诊调查、一般体检、深度体检、结果分析、编制体检报告、签发体检报告、归档的流程进行：
[image: D:\xwechat_files\yaojin896058_82e2\temp\RWTemp\2025-10\22a9cf49087a4f580eb732da10ed041a.png]
图1 房屋体检实施流程图
[bookmark: _Toc20302][bookmark: _Toc14778][bookmark: _Toc15613][bookmark: _Toc20466]4.3 体检结果及处理
4.3.1 住宅房屋体检应结合历史状态、环境影响以及安全隐患程度，进行全面分析，综合判断。
4.3.2体检结果分为未发现异常、存在异常，分级依据宜按照表1执行。
表1 体检子项的体检结果划分
	体检结果
	分类依据

	未发现异常
	无损坏或损坏轻微不影响安全

	存在异常
	存在一定损坏可能造成安全隐患


4.3.3 住宅房屋的后续处理建议宜按照表2执行。
表2 体检分项的体检结果划分及处理建议
	体检结果
	处理建议

	未发现异常
	保持日常检查和维护

	存在异常
	体检机构体检过程中发现房屋存在严重安全隐患的，需要立即通知委托方、区房屋管理机构，及时上报；必要时委托开展检测鉴定；加强检查并根据体检发现的隐患及时进行针对性处置。


[bookmark: _Toc27524][bookmark: _Toc28382][bookmark: _Toc503][bookmark: _Toc19719104][bookmark: _Toc19629502][bookmark: _Toc18595289][bookmark: _Toc18592899][bookmark: _Toc60661644][bookmark: _Toc536085483][bookmark: _Toc19893920][bookmark: _Toc4489060]5  工作内容
[bookmark: _Toc12828][bookmark: _Toc7347][bookmark: _Toc19807]5.1 填写健康问卷
5.1.1 住宅房屋体检前委托方应填写健康问卷，用于收集受检房屋的相关信息。调查问卷格式可参考附录A。
5.1.2 健康问卷内容应主要包括：住宅房屋名称、详细地址，建造时间、面积、层数、户数，产权人、物业管理单位、相关责任主体单位等。
5.1.3 健康问卷信息来源宜主要包括：查阅不动产登记信息、住宅房屋交易信息、城建档案馆档案、质监档案、排查档案、鉴定档案等。
[bookmark: _Toc12261][bookmark: _Toc10889][bookmark: _Toc19936]5.2 问诊调查
5.2.1 体检人员应在健康问卷的基础上进行问诊调查，问诊调查表格式可参考附录B。
5.2.2 问诊调查内容应主要包括：
a） 既往史：住宅房屋的使用历史、安全鉴定、历次检测、维修与加固、用途变更与改扩建、使用荷载与动荷载作用以及遭受灾害和事故情况等；
b） 体检史：住宅房屋的历次体检时间、体检结果等。
5.2.3 问诊调查信息来源宜主要包括：查阅不动产登记信息、城建档案馆档案、修缮改造及装修改造等设计文件和施工资料、鉴定报告、既往住宅房屋安全排查报告等，询问相关责任人，现场查勘和调查等。
5.2.4 体检人员应重点现场调查房屋的使用历史情况：
a） 检查实际使用荷载是否超过原设计使用荷载；
b） 检查是否存在修缮改造情况：
· 检查有无将原设计没有防水要求的房间或者阳台改为卫生间、厨房间；
· 检查有无在楼面增砌墙体、擅自垫高（如多次装修、卫生间改造等）、改为仓库或档案室使用，搭建加层、增加水箱或大型广告牌、增设屋面花园，非上人屋面改为上人屋面；
· 检查有无拆改的基础、墙、柱、主梁及屋架等主要承重构件，有无楼板开洞、插层、增设电梯等情况；
· 检查修缮改造后的结构安全是否存在明显隐患。
c） 检查修缮改造是否履行法定程序，如专业设计、施工许可、验收备案等。
5.2.5 体检人员若发现房屋使用情况存在安全隐患，应在体检报告中明确标注异常，并详实记录异常的具体情形。
[bookmark: _Toc20219][bookmark: _Toc6530][bookmark: _Toc9528]5.3 体检
5.3.1 一般体检
5.3.1.1 一般规定
5.3.1.1.1 住宅房屋一般体检应包括结构、围护系统、设备设施及管线三方面内容。
5.3.1.1.2 在开展房屋体检工作时，体检人员宜采用现场调查、目测观察以及手拭触摸等方式。
5.3.1.1.3 体检人员在体检过程中发现结构、围护系统、设备设施及管线存在安全隐患，应在体检报告中明确标注异常，并详实记录异常的具体情形。
5.3.1.2 结构体检
5.3.1.2.1 住宅房屋结构体检，应在采集健康问卷、问诊调查的基础上，对住宅房屋结构体系、场地与地基基础、上部结构构件等进行检查。
5.3.1.2.2 结构体系体检应重点检查下列内容：
a） 结构体系和结构布置合理性，竖向传力路径合理性；
b） 上部结构承重构件类型及影响上部结构构件稳定性的构造措施；
c） 保持结构整体性的构造措施；
d） 易引起局部倒塌的构件及其节点连接情况。
5.3.1.2.3 场地与地基基础体检应重点检查下列内容：
a） 场地环境中相邻建设工程基坑施工、盾构施工、河道、不良地质、暗浜等不利因素；
b） 上部结构不均匀沉降、水平位移、整体倾斜以及因不均匀沉降产生开裂变形的现状和发展趋势；
c） 住宅房屋是否受列车、地铁、大型设备等振动源的长期影响；
d） 地基沉降导致的地下室、管线损伤与变形。
5.3.1.2.4 上部结构构件体检应重点检查下列内容：
a） 砌体构件：
· 砌体承重墙体、柱、过梁、拱的损伤和变形状况；
· 纵横墙交接处是否出现竖向裂缝；
· 墙体是否出现严重的风化、酥碱和面层脱落情况；
· 支撑梁或屋架的墙是否出现支撑点开裂情况。
b） 混凝土构件：
· 梁、板、墙、柱的受力裂缝、变形情况和主筋锈蚀状况；
· 屋架整体稳定性及损坏情况；
· 阳台板、空调承台板、雨板等悬挑构件变形情况；
· 可能引起构件承载力问题的耐久性损伤。
c） 木构件：
· 腐朽、虫蛀、木材缺陷、构造缺陷；
· 构件变形及失稳状况；
· 节点连接受剪面裂缝状况；
· 屋架平面外变形及屋盖支撑构件完整状况；
· 处于潮湿、干湿交替等不利环境中的构件。
d） 钢构件：
· 钢构件缺失、锈蚀、损坏和变形状况；
· 钢构件连接节点的焊缝、螺栓、铆钉的松动、断裂、缺失情况；
· 防火涂装情况；
· 处于潮湿、干湿交替等不利环境中的构件。
5.3.1.2.5 对于底部为商业的住宅房屋的现场检查，除应满足第5.3.2.2条~第5.3.2.4条的规定，还应重点检查底层结构体系、结构构件的安全状况。当缺乏图纸并对结构的安全性存疑时，建议委托专业单位进行检测鉴定。
5.3.1.3 围护系统体检
5.3.1.3.1 围护系统体检，应在相关资料核查的基础上，对住宅房屋外墙墙面、外立面附属构件、吊顶等进行检查。
5.3.1.3.2 围护系统体检的资料核查应包括：
a） 竣工图纸及相关计算书；
b） 有关材料、构件和其他附件的产品合格证书和安全性相关检验报告；
c） 有关施工和验收记录；
d） 日常维护维修资料；
e） 历次检查报告、体检报告、排查报告、安全鉴定报告等。
5.3.1.3.3外墙墙面体检应重点检查下列内容：
a） 外墙饰面层的起壳、开裂、破损、脱落情况；
b） 外墙保温板、保温砂浆开裂、松动、脱落等情况；
c） 幕墙是否按照相关要求排查或安全评估。
5.3.1.3.4外立面附属构件体检应重点检查下列内容：
a） 装饰线、装饰构架的损坏、变形和脱落情况；
b） 挑檐的变形、剥落和脱落等情况；
c） 外立面临空位置防护栏杆或栏板的变形、开裂、锈蚀等情况；
d） 外立面附属构件与主体结构的连接情况。
5.3.1.3.5 吊顶体检应重点检查下列内容：
a） 吊顶面层出现下扰、松动、脱落等情况；
b） 吊杆的锚固件出现松动、脱落、锈蚀情况；
c） 吊杆与主龙骨的连接件出现松动、脱落、锈蚀情况；
d） 主龙骨和次龙骨的连接件出现变形、脱落情况。
5.3.1.4 设施设备及管线体检
5.3.1.4.1 设施设备及管线体检以核查资料为主，以现场检查为辅。
5.3.1.4.2 消防系统体检应重点检查下列资料：
a） 消防验收报告；
b） 消防联动试验报告；
c） 大修记录和改造资料；
d） 人员岗位和规章制度建立与执行情况；
e） 使用运行和维修保养记录；
f） 体检记录。
5.3.1.4.3 住宅房屋电梯设施体检应重点检查下列资料：
a） 竣工验收报告；
b） 电梯出厂随机资料、注册登记资料；
c） 电梯监督检验报告、定期检验报告及特种设备使用标志
d） 电梯使用说明书；
e） 电梯使用状况记录以及应急救援演习记录；
f） 电梯故障与事故的应急措施和救援预案；
g） 电梯钥匙使用管理制度；
h） 电梯运行故障和事故记录；
i） 电梯日常维护报告记录和修理记录；
j） 体检记录。
5.3.1.4.4 给排水管线应重点检查下列资料：
a） 竣工验收报告；
b） 大修记录和改造资料；
c） 人员岗位和规章制度建立与执行情况记录；
d） 使用功能、设备运行和维修保养记录；
e） 检验检测报告；
5.3.1.4.5 供电系统应重点检查下列资料：
a） 竣工验收报告；
b） 大修记录和改造记录；
c） 人员岗位和规章制度建立与执行情况；
d） 使用记录、设备运行和维修报告记录；
e） 检验、检测报告；
f） 体检记录。
[bookmark: _Toc32705][bookmark: _Toc24962][bookmark: _Toc27843]5.3.2 深度体检
5.3.2.1 一般规定
5.3.2.1.1 住宅房屋深度体检主要包括房屋沉降观测、房屋倾斜、红外热成像法检测外墙饰面缺陷。
5.3.2.1.2 委托方可根据房屋的实际情况，委托体检人员开展一个或几个项目。
5.3.2.2 房屋沉降观测
5.3.2.2.1当房屋沉降差大于GB 50007规定的允许值时，应评定为存在异常，并在体检报告中明确记录不均匀沉降数据及与允许沉降差的对比情况。
5.3.2.2.2 当单层或多层房屋处于自然状态时，地基沉降速率连续两个月大于4mm/月，且短期内无收敛趋势的；当高层房屋不利于房屋整体稳定性的倾斜率增速连续两个月大于0.05%/月，且短期无收敛趋势的，应立即通知委托方并处置。
5.3.2.2.3 测点布置、数据处理及相关技术要求应符合JGJ 8的相关规定。
5.3.2.3 房屋倾斜
5.3.2.3.1 当房屋整体倾斜率超过表3要求时，应评定为存在异常。
表3：各类结构侧向位移限值
	检查项目
	结构类别
	顶点位移
	层间位移

	
	
	Cu级或Du级
	Cu级或Du级

	结构平面
内的侧向
位移
	混凝
土结
构或
钢结
构
	单层建筑
	＞H/150
	—

	
	
	多层建筑
	＞H/200
	＞Hi/150

	
	
	高层建筑
	框架
	＞H/250
或＞300mm
	＞Hi/150

	
	
	
	框架剪力墙
框架筒体
	＞H/300
或＞400mm
	＞Hi/250

	结构平面
内的侧向
位移
	砌体
结构
	单层
建筑
	墙
	H≤7m
	＞H/250
	—

	
	
	
	
	H＞7m
	＞H/300
	—

	
	
	
	柱
	H≤7m
	＞H/300
	—

	
	
	
	
	H＞7m
	＞H/330
	—

	
	
	多层
建筑
	墙
	H≤10m
	＞H/300
	＞Hi/330

	
	
	
	
	H＞10m
	＞H/330
	

	
	
	
	墙
	H≤10m
	＞H/330
	＞Hi/330

	单层排架平面外侧倾
	＞H/350
	—


        注：1.表中H为结构顶点高度；Hi为第i层层间高度；2.墙包括带壁柱墙。
5.3.2.3.2 当房屋整体倾斜率超过表4限值时，应立即通知委托方并处置。
表4 房屋整体倾斜率限值
	层数或高度
	整体倾斜率限值（‰）

	两层及以下
	30.0

	三层以上，≤24m
	20.0

	>24m，≤60m
	7.0

	>60m
	5.0


5.3.2.3.3 测点布置、数据处理及相关技术要求应符合JGJ 8的相关规定。
5.3.2.4 红外热成像法检测外墙饰面缺陷
5.3.2.4.1 建筑外墙采用满粘法施工的饰面层，可采用红外热成像法检查空鼓、渗漏等情况。
5.3.2.4.2 现场检测的环境和条件、数据分析及相关技术要求应符合JGJ/T 277的相关规定。若检测发现外墙饰面存在空鼓、渗漏等问题，视为存在异常，应在体检报告中记录问题部位。
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6.1 住宅房屋体检报告应结论准确、用词规范、文字简练，报告格式参见附录C。
6.2 住宅房屋体检报告应主要包括以下内容：
1. 住宅房屋名称、住宅房屋地址、住宅房屋产权人及联系人电话、物业管理单位及联系人电话，所在街道/镇，所在社区/村；
1. 建设单位、施工单位、设计单位、监理单位；
1. 房屋情况，包括：建造时间、产权登记情况、住宅房屋面积及层数、结构类型目前居住情况和房屋使用情况；
1. 设计方式、图纸情况；
1. 既往史、体检史；
1. 体检异常内容；
1. 体检小结和建议；
1. 一般体检的各项情况与体检结果；
1. 深度体检的各项情况与体检结果；
1. 体检机构盖章、体检人员签字。
6.2.1 住宅房屋体检报告发放符合下列要求：
a） 正式发放的体检报告应含体检机构公章，并有体检人员签字；
b） 体检报告应有发放记录。
[bookmark: _Toc26311]7  档案管理
体检机构存档应符合下列要求：
a） 建立符合国家相关规定的档案管理制度；
b） 体检电子档案的保管期限为长期；
c） 档案管理有专人负责,鉴定档案的立卷,应做到电子资料与纸质资料同步存档；
d） 体检过程中形成的所有材料，应客观、准确、完整、全面；
e） 存储与检测鉴定相关的照片、影像、模型文件及其他电子数据的介质，应与纸质材料同时归档。
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（资料性）
住宅房屋体检健康问卷表

表A.1 住宅房屋体检健康问卷表
（委托人填写）
	委托人
	

	住宅房屋名称
	

	住宅房屋地址
	

	产权登记
	□有  □无
	是否有物业管理单位
	□有  □无

	住宅房屋产权人
	多产权
	联系人姓名
	
	联系人电话
	

	
	单产权
	产权人姓名
	
	产权人电话
	

	物业管理单位
	
	联系人电话
	

	所在街道/镇
	
	所在社区/村
	

	建设单位
	
	施工单位
	

	设计单位
	
	监理单位
	

	建造时间
	
	房屋面积
	㎡

	层数
	
	户数
	

	目前居住情况
	□空置   □有人居住

	委托人（签字或盖章）


	委托时间：
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（资料性）
住宅房屋体检问诊调查表

表B.1 住宅房屋体检问诊调查表
（体检人员填写）
	住宅房屋名称
	

	住宅房屋地址
	

	结构类型
	砖混+底框  混凝土框架  框架-剪力墙 砖混 砖木 木结构 
钢结构 混合结构 其他    

	设计方式
	□有专业设计 (或采用标准图集)    □无专业设计 (未采用标准图集)

	图纸情况
	□有全套图纸 □无图纸  □有部分图纸_____________________

	既往史
	使用历史情况：
□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	历史安全鉴定情况：
□无 
□有安全鉴定（鉴定年份______    鉴定结果_______________）

	
	历史修缮情况：
□无修缮  
□有修缮（修缮年份______    修缮内容_______________）

	
	其他需要记录的情况：___         ___    

	体检史
	是否首次体检：□是  □否：体检时间______    体检结果_______________
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附录C 
（资料性）
体检报告表




XXXXX（公司名称）
体检报告表










	委托单编号：
	                              

	报告日期：
	                              

	房屋名称：
	                              

	委托单位：
	                              


	委托人
	

	住宅房屋名称
	

	住宅房屋地址
	

	产权登记
	□有  □无
	是否有物业管理单位
	□有  □无

	住宅房屋产权人
	多产权
	联系人姓名
	
	联系人电话
	

	
	单产权
	产权人姓名
	
	产权人电话
	

	物业管理单位
	
	联系人电话
	

	所在街道/镇
	
	所在社区/村
	

	建设单位
	
	施工单位
	

	设计单位
	
	监理单位
	

	建造时间
	
	房屋面积
	㎡

	层数
	
	户数
	

	目前居住情况
	□空置   □有人居住

	结构类型
	砖混+底框  混凝土框架  框架-剪力墙 砖混 砖木 木结构 
钢结构 混合结构 其他    

	设计方式
	□有专业设计 (或采用标准图集)    □无专业设计 (未采用标准图集)

	图纸情况
	□有全套图纸 □无图纸  □有部分图纸_____________________

	既往史
	使用历史情况：
□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	历史安全鉴定情况：
□无 
□有安全鉴定（鉴定年份______    鉴定结果_______________）

	
	历史修缮情况：
□无修缮  
□有修缮（修缮年份______    修缮内容_______________）

	
	其他需要记录的情况：___         ___    

	体检史
	是否首次体检：□是  □否：体检时间______    体检结果_______________

	体检项目
	

	本次体检，有以下异常：



	体检小结及建议：


	体检机构（盖章）：
体检人员（签字）：                                       日期：


温馨提示：1、体检结论仅根据本次委托体检项目结果所做，可能难以全面反映房屋状况；
2、房屋原先体检发现的隐患，因本次条件所限未能发现的情况，仍按原体检结论。
体检明细
1、一般体检
	结构
体检结果
	结构体系
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	场地与地基基础
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	上部结构构件
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	围护系统
体检结果
	住宅房屋外墙墙面
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	外立面附属构件
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	吊顶
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	设施设备及管线体检结果
	消防系统
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	住宅房屋电梯设施
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	给排水管线
	□未发现异常  □存在异常，____________________

	
	供电系统
	□未发现异常  □存在异常，____________________


2、深度体检
	房屋沉降观测检测结果
	

	房屋倾斜
检测结果
	

	红外热成像法检测外墙饰面缺陷检测结果
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