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，放眼望去，一座座崭新的建筑犹如艳丽少女，凭借其美貌

与青春，吸引着众人的眸光与脚步。蓦然回首，方发觉，六

十年代的建筑已凤毛麟角，七十年代的所剩无几，八十年代

的正满目疮痍，看着同龄者相继倒下而认命地等待何时轮到

自己。我们在正瞠目结舌之余发出这样的感慨：建筑之寿命

缘何如此短暂？眼前顾盼巧兮的建筑少女又将活多久⋯⋯ 建

筑短命之因 我国《民用建筑设计通则》(JGJ37-1987)规定，重

要建筑和高层建筑主体结构确定的耐久年限为100年，一般性

建筑为50-100年。国家颁布的《建筑结构可靠度设计统一标

准》(GB50068-2001)也规定，纪念性建筑和特别重要的建筑结

构设计使用年限为50年。但实际上，我国城市建筑寿命低

于50年的情况相当普遍。 是什么原因衍生出如此多的短命建

筑？ 历史原因 “经济基础决定上层建筑，我们在探究建筑短

命的原因之时，不能脱离国家经济发展的历史背景。”北京

人居在线科技有限公司总经理徐延安分析说，“计划经济时

期，我国生产力水平比较落后，政府强调节约，建筑的初始

投资水平普遍较低，这在很大程度上影响了建筑品质及其使

用寿命。” “进入80年代，我国经济飞速发展，由此带来的

住房需求及住房压力较大，重数量盲目发展之时忽略了对质

量的把关。”中国-欧盟能源环境项目能源政策专家高培峻向

记者描述，那个年代，无论政府还是开发商，都希望在最短

的时间内为社会提供大量的房子，但对其质量问题却没有给



予足够的重视。就拿深圳这个八十年代才出现在城市花名册

上的新城来说，目前已经很难找到当年的建筑物了。 短视规

划 俗话说，人无远虑，必有近忧。如果建筑在规划之时戴上

近视镜，楼盘恰不逢地，处于几十年后被规划出列之范围，

其寿命岌岌可危。在中国土木工程学会住宅工程指导工作委

员会秘书长高拯看来，规划不合理造成的建筑被迫拆迁，是

建筑短命的一个重要原因。“从宏观上说，建筑规划如果与

未来城市发展步伐不协调，即便建筑仍风韵尤存，亦免不了

牺牲小我，保全大局的命运。在微观上，开发商由于对建筑

的认识与把握不清，规划不合理，其被炸掉重来的可能性极

大。忆当年广西北海、海南等地的炸楼事件，至今仍让人觉

得浪费颇多。” “选址规划是一门很大的学问，需全盘考虑

各方因素。中国在历史上非常重视规划和建筑的选址工作，

但改革开放后，很多地方对待规划的态度却相当不严肃。”

在此问题上，高培峻认为政府主管部门应科学制定城市的总

体规划，统筹兼顾历史和发展的需要，并严格执行已经批准

的规划。“由于对整个城市合理分区考虑不周，在本不该规

划之处建房，如未来交通主路或公共设施之地，临时规划出

建筑住宅，或在废弃的化工厂及垃圾处理场附近建房而无视

居民的健康，甚至在防洪区域或国家风景名胜区随意建设，

其被拆迁的命运已成定局，只是时间早晚问题。” 设计缺陷 

有人曾开玩笑地说：某些建筑在设计之初便决定了其短命的

命运。面对此问题，多数业内人士都无奈地投了赞同票。 “

建筑是凝固的艺术，它是一个时期经济社会文化和技术的综

合反映。有的开发商盲目崇洋媚外，不考虑中国国情和民族

习惯，致使很多建筑怪胎在中国诞生。而使用功能不合理，



没有给未来的发展留下空间是建筑设计的先天缺陷。”高培

峻的言谈之中多了份指责，“一些开发商从自身的角度出发

，力求最大限度降低成本，为此就要以牺牲某些功能为代价

，尤其是‘超前’功能。另外，设计单位的立场也逐渐倾向

开发商，根据开发商的要求进行设计和更改图纸，很少有设

计师能站在一个使用者的角度精心设计。即便有心为使用者

着想，也会因开发商的反对、设计时间的限制而作罢。最

少50年的使用寿命理念对于设计机构而言似乎已经淡化。” 

说到这里，他讲述了一个令人印象深刻的事例：不久前，武

汉一幢建筑的业主接到英国某建筑事物所的通知，声明此建

筑是上世纪初该事务所为其设计，现已到使用寿命，如果要

继续居住必须进行合理加固改造，否则会出现问题。“在中

国，我从未听说任何一个机构或设计院，对其过去设计的已

经到期的建筑承担什么责任。国外对建筑安全的责任感非常

强烈，不会因机构人员的更替而变化，但我国目前还达不到

。” 我国的建筑设计存在哪些缺陷呢？徐延安认为，建筑使

用寿命可体现在使用功能和物理性能(声、光、热环境)两个

方面，“户型平面不合理、不科学，同样影响使用寿命，许

多超过120平方米的住宅只有两居室，有些300多平方米的别

墅只有三居室，十分不适用。通风、采光、隔声、保温、隔

热等物理性能差，不仅浪费能源，而且居住环境不健康、不

舒适，建筑设计和建筑技术理念都跟不上时代的发展，这些

都是影响建筑寿命的致命因素。” 施工质量 施工质量一直是

人们关心的焦点，“施工质量差或因赶工期而产生的‘三边

工程(边规划、边设计、边施工)’，违背基本建设程序势必

缩短建筑使用寿命。”高培峻指出，任何施工技术和工艺都



有其相应的时间限制，不能盲目主观。如混凝土的凝固时间

有严格要求，虽然可以通过添加外加剂等手段缩短时间，但

并非无限制的。再如砌砖墙，必须下一层砂浆凝固并达到一

定强度后，上一层砖才能砌，否则容易坍塌或产生安全隐患

。” “从施工单位来说，施工人员大都是民工出身，没有经

过专业培训，仅凭一些原始的经验去施工，再加上房地产开

发商对施工单位过分压低价格，致使施工单位偷工减料，这

种情况下工程质量很难保证。”高培峻无奈地说：“我常遇

到有朋友问我其购买的房屋会不会倒塌或出现质量问题，这

些本来不应由业主担心的问题却往往被提出。” 对于工程质

量问题，高拯体会颇深，“80年代上半期是住宅工程质量的

低谷，经过抽查，城市住宅合格率不到30%。为此我们抓试

点，提高工程质量。记得当时谭庆琏部长这样说过，‘你的

产品99%合格，对你来讲只有1%的不合格，但对于购房者来

说却是100%不合格。比如100个杯子，99个合格，看起来质量

很高，但对于买到那个不合格杯子的人，就是100%不合格。

’对于房子这一大宗商品而言更甚之。” 监管力度 提到监管

力度，任何人都会首先想到政府这一强制之手。“目前我国

存在房地产领域监管不严的现状。”高拯如此说道，“毛主

席有句话：抓而不紧等于不抓。管得不严等于不管，比如我

国早就有法律禁止黏土砖的使用，但至今使用黏土砖的建筑

比比皆是。” 当谈到建筑质量的把关者监理时，高拯无奈地

摇了摇头，“现在很多监理在建筑质量的把关上睁一只眼闭

一只眼，没有真正负起责任。在监理把关质量的同时，谁又

来监管监理？” “目前我国存在一个很大问题，房屋出现问

题监理是不负责任的。”高培峻称，“监理的责任在法律上



没有明确，监理公司未起到很好的第三方监督作用，使本来

应能及时发现并排除的一些安全隐患最终演变成建筑长寿的

克星。” 建筑材料 我们在追究整体建筑寿命时，除了关注主

体结构以外，其零部件建筑材料的寿命也不可忽视。徐延安

指出，影响建筑寿命长短的因素主要有：一、材料成本，一

份价钱一份货，有的开发商为了降低成本，提高利润，选取

材料一味追求低价；二、材料技术参数，近几年涌现出很多

新型建筑材料，但其既未经过权威机构实验室检测，也未经

过实际工程使用检测，存在很大的虚假和不稳定性，性能指

标无法满足要求；三、工程质量，材料的品质与安装、施工

的技术手段和操作水平都会影响工程质量，例如高品质的玻

璃安装在气密性、保温性都很差的窗户上，就失去了使用高

品质玻璃的意义。 观念认识 “长期以来存在一个误区，人们

对‘性本丑’的房子已经习以为常，房子丑陋就用装修来‘

遮羞’，室内夏天热冬天冷就靠大功率的采暖制冷设备调节

温度。”对此徐延安颇不赞同，“人们只想着节省土建成本

却忽略了设备成本、装修成本和运行成本，运行成本高不仅

仅是水、电、气等能耗费用高，也与建筑全寿命息息相关。

本应使用100年的建筑却在20～30年拆掉，自以为初期投入很

低，实际折合全寿命成本非常浪费。” 高拯指着其办公室墙

上的裂缝对记者说，“这是新建筑却存在如此明显的裂缝，

理应追究开发商的质量问题，但我们也没有去告他。其实，

现在百姓面对如此现象早已见怪不怪，小毛小病就算是质量

通病，能忍则忍。但是这种‘小病’对建筑寿命的影响十分

巨大，但正由于人们已经戴上了漠视镜，主观上忽视其危害

，更令一些开发商有恃无恐，对建筑质量的要求越来越松，



对建筑寿命的年限也不再关注。” “如果全国消费者的成熟

度达到北京人、上海人的水平，北京消费者的成熟度达到欧

洲人的水平，公众对建筑的内在品质、寿命长短有识别能力

，届时开发商建造低品质、低寿命的建筑就会心有余悸，不

会像现在这样有恃无恐了”，徐延安说。 延长建筑寿命是最

大的节约 “未来对开发商的要求是提高建筑的耐久性与使用

寿命，这是最大的节约。”在近日召开的一次建筑行业会议

上，中国土木工程学会理事长谭庆琏表达了如上观点。 延长

建筑寿命究竟体现了怎样的节约？高拯解释说，本来建筑可

以活70年，现在花同样的钱却只能活30年，建筑短寿造成的

浪费不是几个加减乘除就能估算的。假使建筑寿命延长10年

，节约的资源就是一笔庞大的数目，包括社会资源、综合资

源如人力物力、建造房屋的各种资源、水泥、钢材生产、水

、电、矿物质、机械的折旧费用等，而且还能减少建筑垃圾

的数量，这种节约可不是节能百分之几所能比拟的。 我国的

资源有限且人口众多，面对日趋严峻的资源紧缺问题，建筑

延长10-30年的使用寿命可以说是一项利国利民的大事。 现在

很多人不愿意为了建筑寿命而多花费眼前的小钱，待到几年

后为建筑花大笔治疗费时再后悔则为时晚矣。 功能不健全、

工程质量不合格的短命建筑，建造得越多，给后辈留下的包

袱越重，造得越快，增加的负担越大。当下，找出建筑短命

的症结而亡羊补牢尚为时不晚，严抓建筑的使用寿命是当务

之急。 科技手段让建筑优生优育 “我国非常重视优生优育，

其实建筑也是如此。”高培峻指出，对建筑从可研、立项、

规划、设计、施工、安装验收到使用的全过程进行管理是非

常重要的。 如何优生优育，使建筑不在会成型之初便走向‘



残疾’的命运？徐延安认为，最终需要科学理念、科学方法

和科技手段来解决。“我国建筑的设计体系缺少一个定量的

环节，建筑师设计好的方案应该交由专门的顾问公司进行定

量优化，即建筑物理优化。专业机构通过计算机对建筑图纸

进行模拟分析，从而发现原设计还有哪些缺陷，全寿命期间

的成本，给出多种优化配置方案，可以让开发商及设计师自

主选择，统筹考虑。” “中国目前急需能为建筑疾病切脉诊

断的好医生。”徐延安说，延长建筑寿命不仅要在其建成之

前打上多种疾病预防针，还要为建筑寻觅一个会防治疾病的

好大夫，不会因为没有专业医生指导而使其英年早逝。房地

产企业和建筑设计机构应当具备这样的意识，行业内更应具

备专业的建筑技术医院，如此才能让建筑保持健康与延年益

寿不再成为空谈。 站在国家建设部大楼前，巡视这座屹立

了50年的长寿建筑，威严的面孔未显露丝毫的疲倦与沧桑，

却在神情间有一丝等待：何时才能看到其它建筑同伴不再含

怨而终的眼眸，而是挥一挥衣袖，不留半点遗憾而离开的潇

洒与从容⋯⋯1 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下
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