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摘 要：阐明危旧房处理、加固改造方案决策的重要性，提出决策的方案、决策的程序、方法与

注意问题。
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我国现存大量 !+ 世纪 ’# . /# 年代甚至更早

时期建成的房屋。目前，这些房屋多已陈旧过时，

其中部分还因房屋自身原因和外部自然环境作

用，出现这样那样影响安全和使用的质量问题。

这类房屋的处理涉及社会效益、经济效益、环境效

益，关系工农业生产和人民生活的重要问题。其

中部分已作了加固改造处理，这当中不泛成功的

实例，但也有因决策草率，造成不应有的损失和浪

费。如因加固改造方案不当，导致使用效益低下；

因地区或单位建筑规划变化，改造加固后不久即

拆除；过早拆除尚能使用的陈旧房屋，新房受条件

制约又迟迟建不起来而影响使用⋯⋯，这些有关

危旧房处置决策方面的教训从反面说明对此类问

题事前进行科学决策的重要性，同时也说明对危

旧房处理的决策进行研究探讨的必要性［+ . !］。

+ 决策方案与主要适用范围

危旧房屋处理问题决策总体上可分两个层

次。第 + 个层次是对房屋是否要加固改造进行决

策；第 ! 个层次是指对决定加固改造房屋具体方

案的选择决策。对于第 + 个层次决策，一般又可

有两种方案多个选项。

+ )+ 不加固改造

该方案有两种选择。

+ )+ )+ 维持现状，继续使用

显然，这一选项最适用那些虽已陈旧，但基本

满足使用要求，无明显损坏和结构问题的房屋；对

已有损坏或结构问题的房屋则需通过法定房屋检

测鉴定单位检测，确能证明在预定使用期内不会

出现较大安全问题的房屋才能作此决策。

+ )+ )! 废弃拆除方案

该方案又包括拆除后原位重建和不建类似房

屋，地皮另作他用等选择。

一般房屋拆除方案多是房屋已达使用年限或

虽未达到使用年限但因损坏严重，已无加固改造

价值或因地区单位建筑规划需要将某一区域房屋

整体拆迁或重建等情况所致。

+ )! 要进行加固改造

此方案可有 $ 个选项：（+）既加固又改造；（!）

只加固不改造；（$）只改造不加固。

一般来说，要进行加固改造，说明房屋已出现

了一定损坏，且这种损坏的现状或其发展可能危

及房屋使用安全，而房屋的使用寿命尚未到期。

同时该房屋的使用要求发生了较大变化，需通过

改造，使其达到或基本达到变化了的使用要求。

其中只加固不改造多是指房屋存在结构安全问题

或隐患，但不涉及不适合使用问题；而只改造不加

固则与其相反，房屋结构可靠安全，仅因使用变化

而需进行全面或局部改造。当然房屋改造因涉及

荷载、使用空间、承重结构等的变化，需对相关结

构进行局部加强，但这不属于房屋损坏安全加固

范畴。

至于第 ! 个层次对加固改造房屋具体的方案

的选择决策则要根据使用要求、安全要求、实施条
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件等综合考虑，从中选择适用、经济、合理、可行的

较优方案。

! 决策过程、顺序与方法

前面介绍了危旧房处理的几种方案及其主要

适用范围，但实际决策影响因素较多，绝不是简单

的“对号入座”，需按科学决策的要求，坚持合理的

决策程序和方法。

! "# 决策程序与顺序

危旧房改造加固与新建房屋类似，一般应遵

循以下基本程序：

! "# "# 确定目标

危旧房改造加固的决策对象是危旧房，但具

体目标则随房屋处置目的、未来的使用方向等不

同而不同，如生产厂房、营业服务型用房以其处理

后发挥的经济效益为主要目标；而一些公益福利

性用房，主要则以其社会效益为目标，对损坏严

重，安全隐患大的房屋，则应以解决使用安全问题

为其主要目标。

! "# "! 搜集信息

包括调查同类房屋的处理经验与教训，和房

屋加固改造决策相关的影响因素，地区、单位或个

人使用者要求，周围环境情况以及房屋自身现状

等。

! "# "$ 进行预测

对涉及房屋处理的一些不确定因素如房屋加

固改造后产生效益、效果等进行必要的预测，为决

策提供依据。

! "# "% 制定方案

为实现预定目标，根据房屋现状，参考调查搜

集的资料信息和预测情况，对危旧房处理及具体

实施制定出可供选择的方案。

! "# "& 方案评价决策

依照决策类型和要达到的目标确定评价标

准、评价方法，并对各方案进行定性或定量的评

价，然后在此基础上选择最优方案。

关于决策的顺序，一般情况下应首先进行第

# 层次决策，即对预定的危旧房是否要改造加固

进行决策，然后进行第 ! 层次具体设计方案的选

择决策，但这也并非绝对，特别是涉及经济效益的

房屋加固改造问题往往需要通过具体设计方案中

的资金投入，投产使用后可能产生的经济效益来

衡量房屋改造加固的价值高低，而这又直接影响

第 # 层次的决策。

! "! 决策方法

决策的方法一般随决策类型而变。其中，生

产经营类危旧房或现非经营类房屋，对其改造后

作生产经营使用，其效益问题多是不确定因素，属

风险性决策范畴，且这类决策多为多级决策，宜采

用决策树方法。如某宾馆已属危旧房，现有加固

改造与拆除重建两类方案，若使用期均为 #’ 年

（考虑新建宾馆 #’ 年后需重新改造），改造加固需

投入资金为 !#，拆除重建需投资金为 !!，假定加

固改造与拆除新建时间相同，改造与新建宾馆在

旅客流量高和低两种情况下概率分别为 "#、"!

（"# ( "# ) # " ’），宾馆年收益分别是 ##、#! 和

$#、$!，#’ 年后宾馆预计价值分别为 %#、%!，据此

可作出如下的决策树，如 # 图示。

图 # 某宾馆加固改造决策树
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通过如下算式：

改造加固方案 #’（"### ( "!#!）* !# ( %#

拆除重建方案 #’（"#$# ( "!$!）* !! ( %!

分别求算二方案的经济效益，若字母换成相

应数字可求出较优方案。

对于第 ! 层次决策，即对加固改造设计方案

的选择，由于往往涉及评价因素较多，可采用列表

评分法，如某一住宅楼加固改造工程有 !、#、$
三个设计方案，主要考虑了以下几个评价指标：!
改造加固费用；"加固改造后的安全可靠性；#加

固改造后的使用年限；$加固改造后的使用功能；

%加固改造后的房屋与周围建筑的协调性；&加

固改造方案的可行性。据各指标相对决策目标的

重要紧密程度定出不同权重，最后，根据专家评分

结果确定最优方案。

$ 决策时应注意的问题

（#）第 # 层次决策宜优先考虑全局性影响因

素，后局部和房屋自身因素。如对于一般危旧房

作加固改造决策时，首先要考虑地区与单位规划

的要求，尤其是城镇的闹市区或旅游风景区等建
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筑更要注意这一点。

（!）决策中若发现不确定因素较多，且预测

可靠性较差或资金暂时无法到位等原因，使加固

改造无法实施，可建议暂缓决策，保留现存房屋，

特别是不宜匆忙作出拆除的决定，以免失去房屋

的现有使用价值和改善功能提高其作用的基础。

（"）改造加固费用不宜超过新建同类房屋造

价的 #$!。一般需改造加固房屋多有一定使用

年限，可实现一定的使用价值，但它与新建房屋相

比，使用寿命已打了一个折扣。此外，加固改造房

屋由于受到原房屋基础、结构形式等影响，只能基

本或部分达到新的使用功能要求，这与新建房屋

实现房屋使用功能的“自由度”是无法相比的。所

以，从实现使用价值和功能角度看，改造加固费用

不宜过高。

（%）改造加固房屋的已经使用时间不宜超过

原设计寿命期的 ! " "。显然，房屋加固改造前的

使用时间直接影响加固改造后房屋的延续使用

期，继而对加固改造房屋后期的使用价值或经济

效益产生影响；另一方面，接近房屋寿命晚期的建

筑，组成房屋的构配件、材料、结构多已老损，抵御

外力能力下降，容易发生破坏；此外，使用时间长

的房屋，还因设计年代久远，与现在设计标准差异

大，从而增加加固改造的难度和费用。

% 结语

综上所述，危旧房加固改造决策问题与新建

房屋类似，但它有自己的特点，主要是加固改造房

屋的决策是以现有房屋为决策对象，实现提高现

有房屋的使用价值，延续其使用寿命，往往是其决

策追踪的目标。这对于我国这样一个经济还不很

发达，人民还不很富裕的发展中国家来说，具有明

显的现实意义。
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