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引言

随着时代的发展，建筑行业高速发展，但是城镇存

在大量旧房。而住建部明确指出，要严格控制老城区和

主城区的拆迁，倡导通过城市更新而非大拆大建来改善

居民生活品质。当下新建建筑三十年、五十年以后也将

变成旧建筑，室内空间不再能满足使用者要求时，我们

将面临更大的挑战、更庞大数量的旧房改造需求。[1]

一、旧房改造的常见类型

旧房改造中，常见分成三类，一是精装房交付后局

部改造；二是二手房交易后，整体翻新；三是正在使用

的旧房，但是因为经济能力、房屋所处地段为了生活便

利等综合因素，不具备更换新房的条件，只需对局部空

间进行改造。而早期室内装饰设计水平相对落后，原始的

设计空间难以满足现在的生活需求。最常见改造的是厨房

和卫生间，厨房操作台面较多为水泥砂浆砌筑灶台，操作

空间狭小、储物空间少、动线混乱，水槽、灶台和冰箱之

间的操作动线繁琐，烹饪者使用不便；卫生间没有干湿分

区、渗水现象等。厨卫空间使用频率高、面积相比其他空

间较小、涉及水电管线设备、基础的设施损坏程度高、同

时空间中多采用地砖铺贴；改造时砸、凿、剔除瓷砖影响

建筑主体结构、改造难度较大、费时费工影响住户的正常

生活。在旧房改造施工过程中，是问题最多的空间。[2]

二、旧房改造室内设计中，常见问题及处理措施

（一）旧房改造中，需对建筑主体结构进行辨别。

在过去的旧房改造施工中，发现上世纪 80 年的住宅

采用的多是预制板作为楼板结构，‌预制板楼房的内部结

构几乎不允许大规模改动，抗震性差，隔音隔热性能差，

最大的问题是存在高度的开裂、渗水风险。在过去旧房

改造中，因忽略此问题，在剔凿地砖后，才发现楼板是

预制板结构。预制板结构除了渗水问题外，地面还存在

抹灰、地砖开裂的问题；同时因预制楼板存在大量的空

隙，天花楼板不能安装过重灯具。预制楼板住宅的每一

面墙壁对于房屋安全都非常重要，‌这也造成很难根据个

人需求对居住空间进行定制。后期设计方案和预算报价

均存在大幅度调整的情况。随着旧房改造项目的不断实

施，知道项目前期应该进行深度勘察。了解当前房屋的

结构形式、内部装修以及功能缺陷等内容，为设计方案

提供更加全面的参考依据。[3] 对此，旧房改造预制板楼

房为例，将所遇问题的处理措施进行探析：

1、加固房屋结构：‌由于预制板房屋的承载能力有

限，‌不能承受过大的负荷，‌因此在改造前需要对房屋进

行整体加固处理。首先是对楼板进行加固，‌使用钢丝网

和混凝土作为加固层，‌提高地面的整体牢固性。可以避

免在后期出现地面开裂、渗水的风险。‌同时，‌对墙体、

‌梁、‌柱进行加固，‌以保证整体房屋的建筑质量和安全性。‌

2、水电路改造：

①‌老旧小区的水电路安装与布线不能满足现代日常

使用需求，‌存在安全隐患。首先是，电线使用年限过久

已老化，其次是电线的规格大小不满足当下电器的功率，

达不到荷载要求，存在火灾风险。原始装饰施工图纸，

在过去改造中，业主基本遗失，无法了解过去的线路管

材的布线与安装位置，所以可以直接放弃之前的线路，

按照现在设计需求重新布管穿线，合理布置开关插座的
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位置，增加插座面板数量，增设多控开关，满足业主的

使用需求。

②给排水，在旧房改造中，其中最棘手的是金属排

水管和给水管。80 年代的铸铁排水管存在多种弊端，其

中最难是生锈腐蚀的处理。处理措施，一是如果铸铁排

水管只是局部或轻微锈蚀，‌可以通过修补来解决漏水问

题。‌用电吹风烘干裂缝处，再将表面锈蚀清理干净，刷

上防锈漆后使用 A/B 快干环氧树脂胶、‌塑钢泥、‌免钉胶、

‌结构胶等填充胶类把缝隙填满。‌最后，‌用镀锌铁皮箍住

破损的铸铁管，‌拧紧即可。‌这种方法适用于没有压力需

求的下水管，‌只要能堵上然后封上水泥，‌基本不会出现

问题。二是如果铸铁排水管生锈严重，‌修补无法彻底解

决问题，直接更换为 PVC 管。给水根据后期布置的新点

位使用 PPR 管重新铺设管道，将卫生间的水管铺设在天

花板的上方，以方便后期维修。

3、卫生间地面完成标高：预制楼板的卫生间要搞清

楚原始结构是否存在降板，降板与否，决定卫生间改造

施工是否需要挖回填层，也会影响卫生间完成面的标高。

如果卫生间无降板，存水弯在楼下天花部位，无法安装

蹲便，只能安装马桶。其次排水管不使用圆口使用扁口

的马桶移位器可以降低地面标高。如果是下沉卫生间，

则需要考虑挖回填的人工以及垃圾清运的问题。‌

（二）整体布局不合理、储物空间不足等问题

过去许多老旧小区内的旧房存在内部空间布局不合

理、生活动线杂乱等问题，难以满足现代人的居住需求。

例如，客厅较小，而厨房和卧室却较大；没有玄关；卫

生间较小，并且没有干湿分区等。对于整体翻新的二手

房，结合墙体承重结构，分析可以拆除的墙体，重组空

间，重新根据业主需求，合理进行整体布局，重新调整

生活动线，包括将阳台和客厅连通起来、调整卧室布局、

在卫生间重新开门洞并设置干湿分区等。[4] 如厨房卫生

间局部改造，拆除原始水泥砌筑橱柜，根据动线重新规

划，增加储物空间，卫生间设置干湿分区。如家中有老

人还需考虑适老化的设计，如无障碍设计，家中有轮椅

使用者，考还需虑扩宽门洞等。

（三）垃圾清运问题

不管是二手房全屋翻新还是厨房卫生间局部改造，

就需要对已有的墙、地面装饰层进行剔凿，更有水泥砌

筑的灶台、柜体、过时老旧的家具等，会产生大量的垃

圾。这些垃圾不仅会占用空间，还会影响施工进度因此

需要及时处理。而在垃圾清运会遇到各种问题。首先老

旧小小区空间狭小，一些小区没有地下停车场，车辆全

部停在小区地面，小区完全没有建筑垃圾堆放区域，如

有垃圾产生必须马上清运出去，才不会影响其他业主，

其次是，老旧小小区基本没有电梯，所有建筑垃圾需要

纯人工进行搬运。耗时耗力费用高昂。针对此问题的处

理措施：在开工前，先与物业沟通可以堆放垃圾的点位。

在拆除旧材料的工作中，可以根据材料的不同分类处理，

例如：木材、瓷砖、旧家具、废旧电器等。分类处理可

以方便垃圾的清理、运输和利用。在分类后，垃圾就需

要清运和处理。可以选择自行清运或委托专业清运公司

进行处理。在清运时，可考虑利用回收站、垃圾桶等设

施，以减少对环境的负面影响。对于无电梯人力上下的

问题，可以借助一些半自动机械化工具辅助。

结语

不管是新房装修还是旧房翻新改造，都是为了满足

人们对于美好生活品质的追求。以上问题只是很小的一

部分，旧房改造靠的更多是从业人员过硬的专业技能，

和丰富的实践经验。我们只有更深入的去研究并解决旧

房改造中遇到的问题，才能承担更多的社会责。
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