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房屋的安全鉴定主要是涉及安全鉴定机构按照国家房屋

建设安全和工程技术标准，经过专业鉴定人员的实地检测和

勘查后，明确当前房屋的结构是否受损变形，建筑材料设备

的损耗情况、不安全因素、目前的抗震能力及危险程度等因

素。在历史年限下，中国许多地区的房屋建筑使用年限过长，

房屋建筑的安全问题十分严峻，如果不加以积极防治，可能

会影响社会稳定，损害人民的生命财产安全。因此，加大房

屋建筑的安全鉴定范围和力度，提高房屋建筑的安全稳定性

是保证社会稳定发展的必要手段。

房屋建筑在建成投入使用后，随着时间的推移，建筑结

构和材料会受到内外部环境因素的影响，如居民使用保养情

况、外界的天气、气候条件等，如果房屋建筑长期在恶劣的

环境条件或者受到严重的自然灾害问题，都可能会导致房屋

的结构质量受到损害，因此对房屋建筑定期进行鉴定是保证

居民生命财产安全、延长房屋寿命的必要措施。房屋在不同

的影响因素下，可能会出现房屋地基不均匀沉降、主体承重

结构、屋面出现变形、墙体材料出现损耗等诸多问题，进而

会影响到房屋整体的使用效能，并且随着时间推移，房屋正

常功能会逐步丧失 [1]，这些问题都是需要在房屋建筑使用过

程中所要注意的。当前中国的鉴定机构往往都是需要重点对

出现结构变形、发生材料损耗、脱落事故，或者是使用年限

过久的房屋进行质量安全鉴定，判断其中房屋的整体损耗程
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度，为后续的质量维护提供依据，保证房屋建筑的安全稳定。

通常的房屋鉴定工作涵盖房屋建筑的安全质量排查、房

产价值评估、房屋的安全管理使用、保证居民正常使用并延

长房屋的使用年限、房屋改造后的安全使用等。正确恰当地

对房屋建筑进行安全评估，利用既有房屋的资源来创造更多

的社会效益和经济效益。

保证各类房屋的使用和居住安全

由于中国住建部门长期受到“重建设、轻管理”思想影响，

导致对于建成和投入使用的房屋，没有严格落实定期检测和

维护工作，房屋鉴定和管理维护方面缺少健全的管理制度。

督促城乡地区危房的改造

部分城乡地区还存在 20世纪建设的房屋，这些房屋建

筑由于受到几十年的环境侵蚀、自然和人为的损害，结构出

现了严重的安全问题。需要通过必要的房屋安全鉴定，排查

这类年久失修的房屋，尽早采取合理措施来防止可能出现的

危险因素。

排查违法违规建筑

由于近年来中国城镇化建设加速，城市地区的房屋建筑

数量出现了大规模的上涨，很多建筑企业为了经济效益不顾

建筑安全规定，导致出现了很多违法违规建筑，这类建筑在

使用效果和结构质量方面都存在较大问题。因此必须对这些

违法的房屋建筑进行拆除或者整治。

防灾减灾

房屋在遭受自然灾害、火灾等影响后，房屋建筑的使用

效果和结构都可能会受到不同程度的损害。需要通过必要的

鉴定措施来判断此类房屋还能否正常使用，或者明确其中的

危险因素，及时地维护排除。

安全鉴定标准不同

虽然在房屋鉴定技术标准方面有相关的政策法规依据。

但是其中的条款缺乏细则，针对各地区不同情况缺乏适用

性 [2]。不同省市地区的房屋建设、鉴定标准、安全管理水平

都有不同差异。而由于政府鉴定机构缺乏规范统一化的标准，

在一些房屋安全鉴定的细节方面会遇到困难，也会影响到房

屋鉴定的效率和质量。

忽视一些非结构性不安全因素

目前对于房屋建筑的安全鉴定，主要关注的点位都在于

房屋结构方面，而对于房屋内部设施、装修、使用状况等有

所忽视，并未将其列入到具体的安全评估标准当中。但是一

些明显损害的设施往往也会对房屋安全和居住条件产生影响，

如一些装修的吊顶松动、墙砖脱落、水电气管线破损等问题，

都会影响到房屋使用安全。

对于房屋建筑出现倾斜、地基不均匀沉降的观测资料、

地质勘查报告、建筑上部结构出现的形变等鉴定结果要进行

详细的分析，判定诱发的原因；鉴定人员对于此类方面的安

全鉴定，应该主要从以下方面具体检测：第一，在鉴定现场

需要重点检查房屋技术标准还有房屋的上部承重结构的连接

水平、竖向阶梯行的裂缝情况；第二，利用检测设备分析房

屋的倾斜和位移状况，是否出现地基滑坡、下层土质开裂或

者变形的状况；第三，房屋地基周围的地面是否出现了特殊

的开裂或者下陷。必要时应该配合开挖检测技术来判断地基

位置的构件情况，测定其当前的承载能力。

重点关注房屋砌体结构的构建稳定，主要的鉴别内容包

括：房屋砌体的形式和高厚比例；砼构造柱、梁垫、截面尺

寸等；砼楼板的整体跨度的变形、抑制板构造和整体的刚度

情况等；支撑砖柱、砖墙上吊车梁、大跨度的预制板、大跨

度梁支撑点是否存在明显的开裂问题等。而针对房屋底部的

框架结构的房屋，还需要细致地检查梁截面尺寸大小和跨度、

构造柱、圈梁等具体的设置问题 [3]；房屋承重墙是否存在拆

改问题，墙体是否出现大面积的裂缝或者变形问题。

完整的房屋鉴定流程通常包括委托受理、初始调查、测

算检验、评估鉴定、处理建议和出具完整鉴定报告。相关的

鉴定机构在准备一项房屋鉴定工作时，首先需要确定鉴定工

作的流程细节，不能让鉴定工作流于形式，只是依照规定的

鉴别程序行事。例如，房屋安全鉴定机构在受理鉴定委托时，

需要了解房屋相关的资料，结合资料和现场的勘查分析来具

体判断房屋的损耗状况，最后对房屋现状进行详细的描述，

并提供明确的依据，编写完成鉴定报告后再进行自检，然后

再交给复审人员校对审查，落实相关的鉴定流程和细则来有

效提高鉴定质量和效率。

房屋建筑的相关安全鉴定机构，也需要创新完善内部的
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扮演应有的角色。

城市土地资源建设过程中，土地市场成为现阶段市场经

济不可缺少的构成环节，但是由于土地市场的发展进程十分

缓慢，致使城市乡村不断分离，最终导致城市发展进程无法

有效提升。因此，针对此种现状必须构建出详细的监督管理

结构体系。进一步强化社会公众参与规划整体流程的基础监

督水平，并且详细构建出土地使用整体方案规划流程，进一

步增加系统重大决策信息的透明程度以及公众参与程度，以

此作为基础条件，进一步完善多个利益结构体之间的表达制

度，进而形成中央系统与政府之间的管理、监督结构体系。

由此可见，随着中国实行社会经济体制的改革，各地区

之间经济发展水平和土地资源状况差别很大，土地利用冲突

在不同时间、不同区位的表现全然不同。
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鉴定方法和模式，提高鉴定人员的专业能力水平。第一，政

府方面应该要积极采取措施，优化市场房屋鉴定行业的组织

管理结构，提高房屋鉴定机构的准入门槛，限制数量增长，

防止行业内部出现不正当的牟利风气；第二，鉴定人员的专

业能力水平是保证房屋鉴定质量的重要保证，因此相关机构

需要重点加强人员的专业素养和技能培训，落实房屋鉴定工

作的真实性、客观性和全面性，同时还需要顺应市场建设行

业的发展需求，不断优化鉴定工作的水准，让建筑施工和安

全鉴定工作可以与时俱进。

既有房屋的安全质量鉴定是保证社会安全稳定发展的重

要内容，论文探究了中国房屋安全鉴定的重要意义和作用，

分析了鉴定工作的目标和问题。为了能够在以后更高效、高

质量地开展房屋鉴定工作，还需要相关的鉴定人员积极投入

到实务中去，不断积累现场勘查、判断分析的经验和能力，

把控好鉴定工作中的重点难点问题，促进中国房屋安全鉴定

工作的发展进步。
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