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“验房师”成新职业

房产中介转型的新契机来了？

一项地产新职业的确立，或将为地产销售、经纪、建筑装修工人等基层从业者打

开新的就业通道。

根据人社部日前印发的《中华人民共和国职业分类大典（2022年版）》，“验房师”

作为房地产领域唯一的新增职业被正式纳入。近日，记者了解到，人社部职业技能鉴

定中心和中国房地产业协会已联合启动了对《验房师国家职业标准》的编制工作。

“这一新职业的确立恰逢其时。”中国房地产业协会产学研用分会秘书长温兆晔表

示，作为验房师国家职业标准编制工作的主要负责人，他表示，一方面，随着房屋回归居

住属性，不管是开发商还是业主对房屋的品质将更加关注，验房市场规模预计会逐年扩

大。目前，在珠三角、长三角等区域，新房验房的比例或已达到六七成，且验房需求有延

伸至存量房市场的趋势；另一方面，在“限房价、竞地价”等刚性约束下，开发商建安成本

被大大压缩，叠加疫情影响，住宅工程的质量问题受到更多关注。

但他同时认为，虽然推出验房师职业可以吸纳更多人员就业，但验房市场经过多

年“自发式生长”，在部分大城市已有一定的存量从业规模，短期首要任务是规范职业

行为和推动行业自律。此外，由于“验房”属于低频行为且市场竞争已较为激烈，预计

未来社会资本会审慎进入该行业领域，“验房”不会发展成暴利行业。

受房地产行业整体下行

影响，近一年来，在如房地产

销售、经纪、物业、建筑装修

产业工人等地产基层行业从

业群体中，被裁或主动另谋

职业者不在少数。

对于这部分人群而言，

温兆晔认为，验房师新职业

的确立，会为他们打开新的

就业空间。“与其他人相比，

他们更了解客户诉求，也更

具有成为‘验房师’的专业优

势。”

中国房地产估价师与房

地产经纪人学会副秘书长王

霞亦表示，验房业务在新房

销售中有一定的延伸发展空

间。近年来，随着一二手销

售深度融合，房地产经纪机

构和经纪人员在新房销售领

域的价值日益凸显，这也给

经纪人员开展验房业务带来

天然优势，房地产经纪机构

和经纪人员可以积极开拓这

方面的业务。

相较于新房，地产中介

人士在存量房的查验工作中

更具“先天”优势。温兆晔认

为，在未来，验房师将不仅仅

是新房交付环节中的重要参

与力量。随着城镇住房存量

规模在不断扩大，对存量住

房交易时房屋状况、装修改

造质量等的查验，也将是未

来“验房师”的服务内容。

除了咨询外，验房师最

重要的业务范畴就是查验，

包括对住房电气系统、房屋

结构面等工程情况进行检

测。那么，这些理工类专业

知识是否会成为销售、管理

类地产从业者转型的障碍？

对此，温兆晔称，职业验

房师在查验住房时均会配备

专业化工具。只要通过规范

培训和技能考核，按照标准

化的查验流程，就能够胜

任。 （据第一财经）

虽然单笔验房报酬不

高，但温兆晔注意到，在疫

情之前的几年里，第三方验

房机构的业务单呈逐年迅

速上升趋势。近年来，愿意

从事验房职业的人员还在

呈增长趋势。

“近几年来，验房机构

的业务空间也在不断拓

宽。”温兆晔称，带来这一改

变的关键原因是，第三方

验房机构的专业度和中立

性越来越被市场所认可和

接受。

更多开发商寻求第三

方验房的背后，既是出于监

督施工方、提高业主满意度

和交房收楼率的需要，也和

地方政府推动之下，“先验

房后交房”的新房交易模式

逐渐深入人心有关。

2022年 8月，山东印发

《关于全面推行“先验房后

收房”制度 推动提升住宅工

程交付质量的通知》，在购

房人收房之前，增加了“业

主查验”环节，即购房人在

签订购房合同后、签署房屋

验收交付单前，房地产开发

企业组织购房人对其所购

商品住宅进行质量查验。

业主查验按照业主自愿的

原则，可以邀请或委托他人

参与查验。

此外，自 2018年以来，

在北京、福州等多地住建部

门也曾下发类似通知，要求

新建住宅交付使用前应组

织购房人对房屋施工质量

进行查验。

温兆晔称，随着精装房

供应量逐渐增多，目前，精

装房的验房需求占比已达

七成作用。由于精装房所

涉及检测项目更繁复，会为

验房机构带来更多营收增

量，也进一步倒逼验房机构

朝着专业化发展。

比如，以北京某家较具

规模的第三方验房机构官

方展示的收费标准为例，对

于建筑面积在 91—120平方

米的毛坯房统一收费 1200
元，同等面积范围的精装房

收费标准则为1500元。

“此外，随着房地产高

周转模式转变，地产从业者

对于薪酬预期逐渐回归

到 正常区域，加之验房师

薪资竞争力增强和需求增

多，预计验房师在规范化、

标准化、职业化之后，职业

景气度会进一步抬升。”温

兆晔称。

事实上，早在“验房师”职业化之前，

验房需求就一直存在。但有别于官方组

织的工程质量验收或者工程竣工验收，

此“验房”是指业主自愿聘请验房人员，

对房子质量做出专业性的鉴定，并根据

鉴定结果提供质量检测报告。

据温兆晔介绍，目前我国已存在的

验房方式大致可分为四类，分别为开发

企业的“交房陪验”，购房者自行验房，装

修公司等提供的免费增值服务以及第三

方验房。其中，约自 2004年开始，我国的

第三方验房市场得到了迅速发展，目前

已成为验房市场的主导力量。

“经过近 18年的发展，市场上已形成

了一些有着较大规模和多层次服务人员

的第三方验房专业机构，虽然这些专业

机构已经具备一定的品牌知名度，但始

终缺乏职业认同感。”温兆晔告诉记者，

此前，由于国家没有验房师职业和对应

的职业标准，市场难以区分“良币”和“劣

币”，各自的专业水平也参差不齐。

记者检索 58 同城等招聘 App 时发

现，有“验房师”用人需求的房地产领域

公司，其工商信息显示的经营范围往往

并无“验房”字样，而是“房屋查验”。自

2016年 3月起，人社部不再办理包括房

屋查验咨询师在内的多个行业职业培训

证书，交由行业内办理。有从业人士告

诉记者，至此之后，验房师的行业准入门

槛有所降低，早年入行、具有较高技术素

养的验房师或被淹没。

此外，温兆晔表示，为了证明机构的

权威性和专业性，一些提供验房服务的

第三方机构在门户网站或招聘平台上，

晒出大量“自证身份”的协会证书或社会

机构颁发的高级验房师证书，但这类证

书往往认可度低，不具备技能的区分度。

验房之后，所出具的报告没有法律

效力，也成为验房师的“职业瓶颈”。

北京市盈科（深圳）律师事务所合伙

人律师骆训文对记者表示，当前“验房”

虽没有法律明确许可，但也不是法律禁

止的行为。不过，如果出现交房质量纠

纷，第三方验房机构出具的报告或文件

结论，由于属于业主单方委托，未必会直

接被法院采信。

北京云嘉律师事务所合伙人律师、

不动产与建设工程专业委员会主任梁雪

也认为，购房人在收房之前聘请“验房

师”或第三方机构验房并不属于法律规

定的房产交易的必备步骤，仅属于当事

人自愿委托的行为，同时，第三方验房机

构出具的验房报告在司法环节也并无很

强的证明力。“如果实践上难以甄别验房

师、验房机构的专业水平，验房报告的专

业性、准确性都有待考量。”

历经18年，“验房师”队伍为何仍难做大？

地产中介的转型机遇来了？

“先验房后交房”催生新需求
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