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目 录 前 言

房屋是人类生存的寄托，是生活中不可缺少的场所，我们生命中有二

分之一以上的时间都在房屋中度过。房屋的结构类似人的身体骨骼，人会

生病，需要看病，房子也一样，为了做好城镇既有房屋的使用管理，住房

和城乡建设部出台了《城镇危险房屋管理办法》(建设部令第129号)，我市

也出台了《西安市城市房屋使用安全管理条例》、《西安市城镇危险房屋

管理规定》(西安市市长令第7号)等相关的法律、法规。但近年来，因房

屋产权人和使用人安全意识不足，出现私搭乱建、随意拆改结构、野蛮装

修、超用途超负荷使用房屋等行为，在全国各地造成了多起房屋使用安全

事故，也为我们持续加强房屋使用安全管理工作敲响了警钟。

为了提高广大群众正确科学使用房屋的意识，避免出现房倒屋塌、伤

人毁物等事故，西安市住房和城乡建设局结合我市特有的地质特点，编写

了《房屋使用安全典型案例和相关法规汇编》及《房屋安全鉴定知识宣传

手册》，通过宣传，让大家对房屋使用安全和房屋安全鉴定有进一步的了

解，并希望能对大家提供帮助。
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房屋的基本情况

房屋
主要构成
三大部分

因房屋构成部分承担的功能各有不同，我们要

求房屋的承重结构坚固、稳定、承载力强。

是指在建筑物中支承荷载起骨架作用的部

分，如承重的墙、柱、梁、楼板、屋顶等。

承重结构

承担功能

围 护 结 构 保 温 、 隔 热 、 隔 声 、 防 水 、 防

潮、耐火、耐久。

承担功能

是指围合建筑空间，构成建筑空间，抵御环

境不利影响的构件，包括屋顶、墙体、门、窗等。

围护结构

基础坚固、稳定、耐水、耐冰冻、耐腐蚀。

承担功能

是建筑物在地面以下的部分，它承受着建

筑物的全部荷载。

基础

房屋是人们进行生产生活的重要场所，它的各类承重构件如同人体的骨骼，撑起了

房屋的整体结构，其核心构件包括哪些，有何要求呢，一起来看看吧！

什么是房屋安全鉴定?

房屋安全鉴定是指房屋安全鉴定机构依据相

关的鉴定标准、设计规范，借助检测工具和仪器

设备，对房屋的结构材料、承载力和损坏原因等

情况进行调查、检测、建模验算和分析评定等一

系列活动，旨在发现潜在隐患、预防事故。房屋

安全鉴定结论是认定房屋使用安全状况的依据。

如何正确使用房屋？

1
要杜绝破墙打洞、私

自改变房屋结构的行为。 ×
2要注意防火防爆。不

玩火，不超负荷用电，用

火、用电、用气时要保证

有人在场，安全使用。×
3

要 定 期 进 行 房 屋 体

检 ， 看 看 房 屋 有 没 有 倾

斜 、 裂 缝 等 ， 及 时 进 行

处理。 ×

房屋安全鉴定知识宣传手册
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谁是房屋使用安全责任人?

根据《西安市城市房屋使用安全管理条例》第十条

业主为房屋使用安全责任人。01
房屋属国有或者集体所有的，其经营管理单位为房屋使用安全责任人。02
业主下落不明、房屋权属不清的，代管人为房屋使用安全责任人；无人

代管的，使用人为房屋使用安全责任人。
03

房屋安全责任人有哪些义务？

业主、国有或者集体所有房屋的经营管理单位、代管人、使用人应当按

照设计用途、使用性质及房屋权属证明记载的房屋用途合理使用房屋，依法

履行房屋安全使用义务。

01

房屋使用人发现安全隐患，应当及时通知房屋使用安全责任人，并配合

做好房屋的检查、维修、养护、安全鉴定和危险治理等工作。

02

依据《西安市城市房屋使用安全管理条例》第十六条

房屋安全责任人应承担哪些责任？ 

房屋安全鉴定知识宣传手册

在日常生活中，怎样检查房屋的安全

依据《西安市城市房屋使用安全管理条例》第十一条，房屋使用安全责任人应当承

担下列房屋使用安全责任：

（一）检查、维修、养护等日常管理 （二）委托房屋安全鉴定

（三）白蚁防治 （四）安全隐患排除

（五）危险房屋治理 （六）其他保障房屋使用安全的必要措施

楼栋有无倾斜；梁、柱是否出

现明显弯曲或裂缝；外墙有无长条明

显裂缝，如有，人员应立即撤离，并

对房屋进行安全鉴定。

一看

天花板墙皮有无大范围脱落、发

霉；墙面、地面有无鼓包或下陷，如

有，应及时进行检修。

二看

墙角有无八字形或斜向裂缝；墙

面上部有无长条横向裂缝；墙面有

无长条斜裂缝或多条宽度较小的斜裂

缝；墙底有无多条竖向裂缝，如有，说

明房屋存在明显的风险隐患，人员应

及时撤离，并对房屋进行安全鉴定。

三看
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什么情况下应当委托房屋安全鉴定？

其他可能危及公共安全的情形。03

根据《西安市城市房屋使用安全管理条例》第二十五条，有下列情形之一，房屋使

用安全责任人应当委托房屋安全鉴定：

房屋安全鉴定知识宣传手册

对房屋安全鉴定结论有异议或质疑如何申请复核？
需要提交哪些材料？

书面复核申请；01

房屋使用人需提供房屋租赁契约；04

其他利害关系人需提供与鉴定房屋有利害关系的相关证明文件；05

代理委托书；07

其它相关材料。08

身份证件（单位应提交营业执照、法人授权委托书。未换发“五证合

一”营业执照的单位同时应提交组织机构代码证、税务登记证）；

02

有异议的《房屋安全鉴定报告》，申请人无法提供鉴定报告的，需提供

《房屋安全鉴定报告》相关信息，由行政主管部门核查，并经申请人核实；

06

房屋权属证书（明）；03

房屋安全鉴定委托人、使用人或利害关系人对房屋安全鉴定报告有异议，依据《西

安市房屋安全鉴定复核规定》，以幢为单位(产权人超过一人的,应有该幢建筑专有部分二

分之一以上的业主共同申请)，在鉴定报告有效期内可以向西安市房屋使用安全行政管理

部门提出复核申请。

申请复核应提供下列材料

房屋地基基础、墙体或者其他承重构件有明显下沉、裂缝、变形、腐蚀

等危险症状的；
01

学校、医院、场馆、车站、商场等大中型公共建筑的使用年限达到设计

使用年限三分之二的；

02
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自建房安全鉴定的依据标准？
鉴定结论有几个等级？

依据《既有建筑鉴定与加固通用规范》（GB 55021-2021）房屋的安全

性等级分为：

01

依据《危险房屋鉴定标准》（JGJ 125-2016），房屋危险性等级分为

A、B、C、D四个等级。

02

为什么自建房转为经营性用途需要进行
房屋安全鉴定？

应依法依规取得与经营业态相适应的房屋安全鉴定合格证明01

县（市、区）市场监管等部门在办理相关经营手续前应核查房屋安全鉴

定合格证明
04

省住房城乡建设部门规范房屋安全鉴定合格证明内容和样式02
镇（街道）政府（办事处）依据专业检测机构的检测报告出具安全鉴定

合格证明

03

为了汲取湖南长沙“4·29”特别重大居民自建房倒塌事故的教训，确保人民群众生

命财产安全。陕西省住房和城乡建设厅等16部门印发了《关于联合印发＜加强经营性自

建房安全管理实施细则＞的通知》（陕建发[2023]1194号），该细则第一条第十二款规

定“加强转为经营用途房屋监管。自建房转为经营用途的，产权人或使用人在办理相关

经营许可、开展经营活动前：

谁来委托房屋安全鉴定？
自建房委托房屋安全鉴定需要提供什么资料？

根据《国务院办公厅关于印发<全国自

建房安全专项整治工作方案>的通知》（国

办发明电[2022]10号）要求，房屋产权人在

办理相关经营许可、开展经营活动前应依法

取得房屋安全鉴定合格证明。为此，自建房

在开展经营活动前，产权人就应当对整栋房

屋开展安全鉴定。

委托房屋安全鉴定需要准备业主身份证

（业主为公司的还需要提供营业执照）、房

屋产权证明等资料。

Csu DsuAsu Bsu

房屋可正常使用 存在一定安全隐患 存在严重安全隐患

C DA B

房屋处于非危险状态
房屋局部处于

危险状态，构成局

部危房

整体处于危险

状态，构成整幢危

房
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房屋安全鉴定知识宣传手册

怎样办理经营性自建房安全鉴定合格证明？

房屋产权人（或使用人）委托有资质的房屋安全鉴定机构对整栋房屋进

行安全鉴定，取得与经营业态相适应的房屋安全鉴定合格报告后。
01

携带本人身份证、房产证（或房屋租赁合同）、鉴定报告（复印件），向

房屋所在地村委会（社区）提出申请。

02

每月汇总名单推送至行业主管部门（行政审批中心）。05

村委会（社区）在受理产权人（或使用人）申请后，应及时核查房屋基

本情况，填写核查意见并提交至所属乡镇（街办）。

03

根据《陕西省住房和城乡建设厅关于明确经营性自建房安全鉴定合格证明有关事项

的通知》（陕建发【2024】1069号），合格证明申办流程为：

房屋安全鉴定知识宣传手册

方法2

信息查询

进入房屋安全鉴定

https://zfwsbg.xa.gov.cn/FWAqjd/#/NewHome

资质查询

房屋安全鉴定机构名录及报告查询

04 乡镇（街办）依据鉴定报告结论和村委会（街办）核查意见，出具“该

房屋经鉴定为安全房屋，可用于经营活动”证明意见，3个工作日内反馈至

村委会（社区）。

怎么选取房屋安全鉴定机构
及查询房屋安全鉴定报告？

依据住建部等15部门联合印发《关于加强经营性自建房安全管理的通知》（建

村〔2023〕18号）第三款第三条明确“加强房屋安全鉴定管理。各地要规范房屋

安全鉴定市场，公布房屋安全鉴定专业机构推荐名录”。为此，我市将建立的鉴定

机构推荐名录公布在西安市住房和城乡建设局门户网站。

方法1

住建局官网

浏览器地址栏输入
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近年房屋倒塌案例

倒塌地址
哈尔滨市松北区民学苑小区一栋居民楼3层。

倒塌原因
为开健身房擅自砸掉三楼承重墙后，上面楼层相继出现裂缝，整栋楼结构开裂，并

蔓延至21层，240户业主连夜撤离。

专家表示，整栋楼的结构体系已经发生转变，具有很大的危险性。

经济损失
预计16800多万元。

2023年4月28日

倒塌地址
长沙市一栋居民自建房发生倒塌事故。

造成伤亡
遇难53人。

倒塌原因
该居民自建房于2018年违规加建至8层，且承租户对房屋有不同程度的结构改动。

擅自改变房屋用途，违规用作经营，不断违规改造加盖、扩建装修，甚至拆改房屋主体

结构，房屋结构承载力和稳定性差，造成倒塌。

2022年4月29日

倒塌地址
苏州市吴江区的四季开源酒店辅房发生坍塌事故。

造成伤亡
17人死亡、5人受伤。

倒塌原因
该酒店未经许可擅自组织施工、违法发包和改变经营场所建筑的主体和承重结构，

盲目拆除承重横墙和绝大部分内纵墙，致使上部结构传力路径中断，导致该酒店自下而

上连续坍塌。

经济损失
直接经济损失约2615万元。

2021年7月12日

倒塌地址
郴州市的一栋村民自建房发生坍塌。

造成伤亡
5人死亡，7人受伤。

倒塌原因
该村民自建房屋未经具有资质的单位进行地质勘察和设计，并委托无施工资质、未

经培训的个人组织施工，盲目开挖，造成地基变形，导致整板基础断裂，瞬间坍塌。
经济损失

直接经济损失734万元。

2021年6月19日

倒塌地址
山西临汾市聚仙饭店发生坍塌。

造成伤亡
29人死亡、28人受伤。

倒塌原因
该饭店建筑结构整体性差，先后8次违规扩建加盖，部分屋面预制板长期处于超荷载

状态，在其上部高炉水渣保温层的持续压力下，发生脆性断裂，形成对宴会厅顶板的猛
烈冲击，导致东北角承重砖柱崩塌，最终造成北楼二层南半部分和宴会厅整体坍塌。
经济损失

直接经济损失1164.35万元。

2020年8月29日

倒塌地址
泉州市鲤城区欣佳酒店坍塌。

造成伤亡
29人死亡、42人受伤。

倒塌原因
欣佳酒店在未取得建设相关许可手续，且未组织勘察、设计的情况下，多次违法将

工程发包给无资质施工人员，将原为四层的建筑增加夹层、改建为七层，达到极限承载
能力并处于坍塌临界状态，加之事发前对底层支承钢柱违规加固焊接作业引发钢柱失稳
破坏，导致建筑物整体坍塌。
经济损失

直接经济损失5794万元。

2020年3月7日

房屋安全鉴定知识宣传手册
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